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1 Kurzfassung

Der Einzelhandel tréagt entscheidend zur Vitalitat einer Gesamtstadt bei. Einzelhandelsbe-
triebe verschiedener Art und Gro3e gewahrleisten nicht nur die nachfragewirksame Attrak-
tivitat des Ortszentrums, sondern auch die wohnortnahe Grundversorgung mit den Gitern
des taglichen Bedarfs. Eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur ist daher fir die Lebens-
qualitat in der Kommune, ggf. fiir die Ausstrahlung der Kommune in die Region und fir die
gesamtstadtischen kunftigen Entwicklungsperspektiven unerlasslich.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strategisch zu
stérken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept umfangreiche Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept Leistungsbau-
steine, die fur weitere Adressaten von Interesse sein durften: die Wirtschaftsforderung, die
ortlichen Handlergemeinschaften und die ortliche Tourismusstelle, die Einzelhéndler und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansied-
lungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept der aktuelle Zustand der Schermbecker Einzel-
handelsstruktur fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengruppen be-
schrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten Bewer-
tung werden zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen
aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen raumlichen Entwicklungsleitlinien
(Szenarien) sowie einem Standortkonzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze
entwickelt, die vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische
Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten. Hierzu werden zudem die Schermbecker Liste
zentrenrelevanter Sortimente definiert und zur Verfligung gestellt wie auch empfohlene
Musterfestsetzungen.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Schermbeck wie folgt dar:

= die gesamtstadtische Angebotsverteilung lasst einen deutlichen Schwerpunkt im
Ortszentrum, aber auch stadtebaulich nicht integrierte Standorte mit besonderem
Gewicht erkennen

= starke Nahversorgungsangebote im Ortszentrum, jedoch auch Nahversorgungsdefi-
zite in mehreren Siedlungsbereichen

» eine hohe Eigenbindung der Kaufkraft insbesondere bei Sortimenten des Uberwie-
gend kurzfristigen Bedarfs

= ein vielfaltiges und aus Kundensicht tberwiegend positiv wahrgenommenes Einzel-
handelsangebot im Ortszentrum

* Uberwiegend ausgewogene Zufriedenheit mit der Angebotsstruktur, der Stellplatzsi-
tuation und der Aufenthaltsqualitdt im Ortszentrum

Die Standortfrage gewinnt bei Neuansiedlungen auf Grund der schitzenswerten Struktur
des zentralen Versorgungsbereichs und der identifizierten Nahversorgungsstrukturen, eine
zunehmend gewichtige Bedeutung.
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Hergeleitet aus der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Ansiedlungsspielrdume und
verbunden mit raumlich-funktional erarbeiteten Entwicklungsszenarien werden in Scherm-
beck die folgenden Ziele fir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde ge-
legt:

= der Schutz und die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
= die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
= die sinnvolle und abgewogene Entwicklung von Ergédnzungsstandorten

Aufbauend auf diesem ,Schermbecker Dreiklang” beinhaltet der Konzeptteil im Wesentli-
chen folgende Punkte:

» Empfehlungen fir ein zukinftiges Standortkonzept

= die Liste der aus den ortlichen Verhaltnissen abgeleiteten zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimente

» Ansiedlungsleitsatze zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben bzw. fir die Ver-
wendung in Bauleitplanverfahren, die einerseits zur schlissigen Umsetzung der o.g.
Ziele fuhren und andererseits gleichzeitig die notwendige Flexibilitat hinsichtlich
kunftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewahrleisten

= weitere Empfehlungen zu planungsrechtlichen Steuerungsméglichkeiten

Alle Konzeptbausteine zielen auf eine zukinftig einheitliche wie konsequente Anwendung,
was sowohl eine abgewogene Zentren- und Standortentwicklung fir die Gemeinde
Schermbeck als auch ein transparentes und zugleich effizientes Verwaltungshandeln er-
laubt.

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fur die kiinftige Stadtentwick-
lung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen
dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in einem breit
besetzten und begleitenden Arbeitskreis diskutiert. Auf diese Weise wurde sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und die besonderen Belange der
Handlerschaft Berlicksichtigung finden.
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2 Aufgabenstellung und Methodik

2.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Gemeinde Schermbeck zu
erkennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher E-
benen und aufgrund politischer Beschliisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Gemeinde
Schermbeck mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte
und insbesondere das Ortszentrum kinftig vor unerwiinschten stddtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
kénnen. Ein kommunales Einzelhandelskonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bau-
leit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Losungsempfehlungen an.

Die Gemeinde Schermbeck verfugt Gber ein Gemeindeentwicklungskonzept, das nun nach
rd. zehn Jahren fortgeschrieben werden soll. In diesem Rahmen ist die Erstellung eines
kommunalen Einzelhandelskonzepts beabsichtigt. Insbesondere sollen fiir das Ortszentrum
sowie fur sonstige Standorte und die Ortsteile Uber aktuelle Ansiedlungsanfragen hinaus
absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklungsrahmen aufgezeigt werden.

Mit diesem Bericht liegt der Gemeinde Schermbeck nunmehr ein solches Einzelhandelskon-
zept vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche Daten
der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und bauplanungsrechtliche
Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen raumlich-funktionalen Steue-
rungsinstrumente fur einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft. Es bezieht dartber hin-
aus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer Parameter in Analyse und
Konzeption ein. Insbesondere sollen fir das Ortszentrum sowie fir sonstige Standorte und
die Ortsteile Uber aktuelle Ansiedlungsanfragen hinaus absatzwirtschaftliche und stadte-
bauliche Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden.

Der Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwaltung, ortli-
chen Einzelhandelsvertretern, Vertretern der Region sowie den Gutachterbiros
Stadt + Handel und plan lokal zusammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen
August 2007 und April 2008 erfolgreich gemeinsam gefiihrt wurde.
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Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutztes Instrument' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir den Gemeindeentwicklungsprozess der nachsten
Jahre bilden.

Stadtebauliche Einordnung

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfligt Uber eine eigene Geschichte, Uber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fur die heimische Bevdlkerung hat das Ortszentrum eine ganz besondere Funktion:
das Zentrum bietet Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in
einer Dichte und in einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen Ortsbereichen in der
Regel nicht zu finden sind. Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den
Besuchsmotiven den Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele
private und &ffentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese stadtische
Attraktivitat der Zentren — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groB3es &ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstdnde und einen Attraktivitdtsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa Ergénzungs-
standorte fur groBflachige nicht zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbieter- und
kundengerecht sowie andererseits unter Beriicksichtigung der allgemeinen stadtentwick-
lungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu den zentralen
Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungsgrundlagen und
Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen der
ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung

Fir die Aufgabe, die zentralen und die ergénzenden Einzelhandelsstandorte zu sichern und
fortzuentwickeln, tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler,
Gastronomen, Kulturschaffende, die Birger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzel-
handels obliegt der Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Be-
fugnissen ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch
gewinnbringender Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung

Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ist
die politisch gestutzte Bekraftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwen-
dung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und strategi-
schen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Schermbeck, insbesondere des Ortszent-
rums.
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kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher in-
teressanten Nutzungsmix des Ortszentrums, in den Nebenzentren und an den Erganzungs-
standorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche ak-
tuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen ein Einzelhandelsvorha-
ben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen stets stadte-
bauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche (etwa das Schermbecker Ortszentrum) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
1" bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend préazise und koénnten zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind schlieBlich die An-
forderungen des Baugesetzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des

schlieBend sein. Sortimentslisten, die die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispie

Landesentwicklungsprogramms Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW) — insbesondere in der
aktuellen Fassung - sowie die Anforderungen der aktuellen Rechtssprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB den Stellenwert kommunaler Ein-
zelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestéarkt. Nachdem sie bereits
als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie
neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhal-
tung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrund-
lage dar.

Auch das im letzten diesem Jahr novellierte LEPro NRW fordert explizit die Aufstellung von
Einzelhandelskonzepten. Die Konzepte sollen den Kommunen als weitere Entscheidungs-
grundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raumordnerischen Beurteilung dienen.?

Wirtschaftliche Einordnung

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes sollte nicht tUber-
schatzt werden; ein solches Konzept stellt Gberwiegend ein im Kern stadtplanerisches In-
strument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommuna-

Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Munster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

3 vgl. Begriindung zur Novelle des LEPro NRW 2007.
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le Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthalt ein Einzelhandelskonzept bei-
spielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzia-
len oder zur Optimierung der Standortqualitdt und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die
erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitionssi-
cherheit — sowohl fir bereits langjahrig ansassige Einzelhdndler als auch fir ansiedlungsin-
teressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung firr die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelskonzeptes, auch die rele-
vanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubeziehen. Vertreter
des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den erganzend zur Analyse und Konzepti-
on stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgutachtern
eingebunden.

2.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht darin, der Gemeinde Scherm-
beck eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie
Empfehlungen

= zur Sicherung und Weiterentwicklung des Ortszentrums

» sofern moglich zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung
(Nahversorgung)

»  zur rechtssicheren planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
an anderen Standorten durch ein rdumlich-funktional abgestuftes Standortkonzept

zur Verfigung zu stellen. Damit einhergehend bzw. damit eng verbunden sind folgende
Aspekte:

» Steuerung zentrenrelevanter Randsortimente

= Planungsrechtliche Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben
* Umgang mit bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

* Interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwagung

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen. E-
benso ist eine Schermbecker Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen
und Empfehlungen sind auf Basis der bestehenden Daten sowie unter Berlicksichtigung des
BauGB, der BauNVO sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

»  Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation in der Gemeinde
Schermbeck sortiments- und standortspezifisch dar?

* Wie stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fiir den Einzel-
handel im Ortszentrum sowie in den sonstigen stadtebaulich integrierten sowie stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen dar? Welche stadtebaulichen Potenziale und Defi-
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zite gibt es hierfur, und welche Starken und Schwachen weist Schermbeck als Ein-
kaufsstandort gesamtstéadtisch sowie standortbezogen auf?

*  Welche raumlich konkreten Abgrenzungen (gebietsscharf) sind fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Schermbeck unter Beriicksichtigung der aktuellen Gesetzes-
und Rechtslage — insbesondere mit Blick auf die novellierten Ziele der Landespla-
nung in NRW (§24a LEPro NRW) - zu empfehlen?

» Welche Nahversorgungsbereiche und Erganzungsstandorte sind darliber hinaus im
Rahmen der Erarbeitung eines gesamtgemeindlichen raumlich-funktionalen Einzel-
handelskonzepts einzubeziehen? Welche lokalen und ggf. Gberértlichen Funktionen
Ubernehmen diese Standorte?

*= Welche Bereiche des Siedlungsgebietes sind aktuell nicht ausreichend mit Nahver-
sorgungsangeboten versorgt und in welchen Bereichen droht die Nahversorgungs-
funktion kurz- bis mittelfristig wegzubrechen? Welche Strategien und Einzelmal-
nahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften Nahversorgung der Wohnbevélke-
rung sowohl im Ortszentrum, in den Hauptorten als auch in den Ortslagen vorzu-
nehmen?

* Welche Sortimente sind im Rahmen der Erarbeitung einer ortsspezifisch hergeleite-
ten Schermbecker Sortimentsliste mit Blick auf die Bestandssituation und die Ent-
wicklungsziele in Schermbeck als zentren-, nahversorgungs- oder nicht zentrenrele-
vant *einzustufen?

2.3 Methodik

Um diese Zielsetzung zu erreichen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leis-
tungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Er-
hebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelskonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte ,Analyse-
phase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt (,Prozess-
begleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine werden in
der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die Gliede-
rung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Merkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes folgende empirische
Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel (sowie in Zentren und Einzelhandelsagglomeratio-
nen: erganzende Zentrenfunktionen)

» Bestandsanalyse Stadtebau

4 Weiteres zu zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt

ausflhrlich in Kapitel 6.
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* Einzelhdndlerbefragung

= Telefonische Haushaltsbefragung

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung

Sowohl die Betriebe selbst als auch die Einzelhdndler und Haushalte in Schermbeck stan-
den im Fokus der Erhebungen. Die relevanten Daten wurden anhand von Betriebsbege-
hungen, personlichen Befragungen sowie durch die Aushandigung von Fragebdgen und te-
lefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden im August und September 2007
durchgefiihrt. Durch die unterschiedlichen zielergdnzenden empirischen Herangehenswei-
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sen kann ein breites Spektrum an relevanten Informationen fir das Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Schermbeck gewonnen werden. Die tatsachlichen Angebots- und Nachfra-
geverhaltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise umfassend und detailliert
abgebildet und ermdglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Schermbeck. Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadte-
baulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein raumlicher
Bezug hergestellt, der eine Lenkung der raumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandor-
ten in Schermbeck zulasst.

Tabelle 1: Ubersicht liber die eingesetzten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch ein Schriftliche und mindliche
Stadt + Handel spezialisiertes Befragung aller
Meinungsforschungsinstitut Einzelhandelsbetriebe
. 33. bis 34. KW 2007 33. /34. /39. KW 2007 33. bis 34. KW 2007
Erhebungsbogen telefonische Schriftlicher und mundlicher
Befragung Fragebogen
(n=152) (Rucklauf n = 41)
Standort Einkaufsort nach: Angaben zum Betrieb
Verkaufsflache Sortiment Umsatz / -herkunft
Offnungszeiten Angebotsliicken Einsch&atzungen zum
Sortiment Veranderung bei der Wahl Einzelhandelstandort
der
Einkaufsorte

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Gemeinde Schermbeck fla-
chendeckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine Vollerhebung des Ladeneinzelhan-
dels vor. Wegen der grundséatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst bzw. Gber-
prift worden. Dariiber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels-
oder Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruk-
tur und stadtebaulicher Implikationen aufgenommen worden.

5 Zur methodischen Feinjustierung wurden in der 39. KW ergénzende Haushaltbefragungen durchgefiihrt.
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Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesver-
waltungsgerichts® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte Ver-
kaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifi-
ziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen und ent-
sprechend kenntlich gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z.B. bei Ladenleer-
standen).

Erganzend zu den Sortimenten und der VKF wurden auBerdem die stadtebauliche Lage je-
des Betriebs sowie die Offnungszeiten vermerkt. Diese Daten sind zur Bewertung und Op-
timierung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhe-
bung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Ortszentrum und die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgt eine an den unter-
suchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwéchen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung
die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Schermbecks. Eine solche
stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der zu Uberprifenden und
zu aktualisierenden Schermbecker Sortimentsliste und der zukiinftigen raumlichen Steue-
rung von Einzelhandelsansiedlungen und muss daher im Zusammenhang mit samtlichen
Einzelhandelsstandorten von Schermbeck erarbeitet werden.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Einzelhéndlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung ist fir das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schermbeck
von hoher Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die weder
allein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Haushaltsbefragungen ermittelt werden
kénnen.

Die Befragung der Einzelhandler erfolgte personlich durch Mitarbeiter der Firma
Stadt + Handel. Die Handler wurden vorab durch eine Pressemitteilung in Schermbeck tber
die anstehende Befragung informiert.

¢ Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.



Stadt + Handel 11

Im Rahmen der flachendeckenden Erhebung sind sowohl betriebsbezogene Daten als auch
Einschatzungen zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Aufenthaltsqualitdt des Orts-
zentrums abgefragt worden. Somit werden neben statistischen Kenngré3en wie Betriebs-
groBe, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen und -veranderungen vorwiegend qualita-
tive Bewertungen der Einzelhandler ermittelt. Die Informationen werden vertraulich behan-
delt und fir die weitere Verarbeitung im Hinblick auf den einzelbetrieblichen Betriebsna-
men anonymisiert.

Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 152 Birgern ge-
fihrt und somit rd. ein Prozent der Einwohner der Gemeinde Schermbeck erfasst. Die Be-
volkerungsverteilung innerhalb von Schermbeck ist dabei fir die Befragungsstreuung ent-
sprechend berlcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten
Meinungsforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchge-
fuhrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu potenziell aktivierbaren Kauf-
kraftpotenzialen aus Schermbeck selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungs-
struktur Kaufkraftflisse zwischen den Schermbecker Stadtteilen ermittelt. Die proportional
zu den Einwohnerzahlen der Stadtteile durchgefiihrte Befragung dient zudem der Priifung
und Benennung von Versorgungsliicken der Nahversorgung in den Ortsteilen. In Verbin-
dung mit der Angebotsanalyse bildet die Haushaltsbefragung somit die wesentliche Grund-
lage zur Bewertung zukiinftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungen zur Standortsicherung
und Standortstrukturentwicklung der Nahversorgungsanbieter.

Darlber hinaus werden die Daten beziglich der Kaufkrafteigenbindung und Kaufkraftab-
flisse aus Schermbeck fir die weiteren Berechnungen angewendet. Sie geben Aufschluss
Uber die Validitat der gesamten Datenbasis einerseits und die Analyse der perspektivischen
Entwicklungsméglichkeiten sowie der darauf basierenden konzeptionellen Aussagen ande-
rerseits, sowohl was die Nahversorgung angeht als auch die sonstigen (zentrenrelevanten
bzw. nicht zentrenrelevanten) Einzelhandelsangebote.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewabhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breiter besetzten Gremium diskutiert wurden.



12 Stadt + Handel

Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis viermal getagt’. Vertreter folgender Institutio-
nen wurden als Teilnehmer eines Arbeitskreises Einzelhandel durch die Gemeinde Scherm-
beck eingeladen?:

Fir die Politik und Verwaltung:

» Vertreter der Ratsfraktionen in Schermbeck

* Vertreter des Gemeindemarketings ,, Wir sind Schermbeck”
Fir den Einzelhandel:

» Vertreter der niederrheinischen IHK

» Vertreter des Einzelhandels- und Dienstleistungsverbands Niederrhein e.V. Duisburg,
Kreis Wesel

sowie
= Vertreter der Birgerinitiative ,Gegen-Verkehr”
» Vertreter der Blrgerinitiative ,Lidl"

» Vertreter der Werbegemeinschaft Schermbeck

Darliber hinaus haben an jeder Sitzung der Blrgermeister sowie die zustéandigen Vertreter
der Verwaltung und der Gutachterbiros Stadt + Handel und plan lokal teilgenommen.

7 Parallel und in Abstimmung zum Einzelhandelskonzept wurde die Gemeindeentwicklungsplanung mit und

durch das Buro plan lokal fortgeschrieben. Die Arbeitskreise fanden gemeinsam statt.

8 Nicht alle Teilnehmer haben regelmaBig an allen Veranstaltungsterminen teilgenommen.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 5.2 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Schermbeck liegt im Randbereich des nordlichen Ballungsraums Ruhr-
gebiet im Naturpark ,Hohe Mark”. Trotz der unmittelbaren Nahe zu einem Agglomerati-
onsraum wird Schermbeck von der Bertelsmann Stiftung und im Landesentwicklungsplan
NRW als Gemeinde im landlichen Raum klassifiziert’. Das nachstgelegene gréBBere Zentrum
ist Dorsten (Mittelzentrum).

Abbildung 2: Lage der Gemeinde Schermbeck in der Region
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Quelle: eigene Darstellung

Im Hinblick auf die Siedlungsstruktur zeichnet sich die Gemeinde Schermbeck, die zum
Kreis Wesel gehort, durch einen zusammenhéngenden, zentrumbildenden Siedlungskérper
und mehrere Dorflagen auBerhalb dieses Hauptsiedlungsbereichs aus (vgl. vorstehende
Abbildung). Neben den zentrumbildenden Ortsteilen Altschermbeck und Schermbeck be-
stehen sechs weitere Ortsteile (Gahlen, Bricht, Damm, Weselerwald, Overbeck, Dammer-
wald). Das Siedlungsgebiet erstreckt sich in Nord-Sid Richtung auf einer Ldnge von
rd. zwolf Kilometern und in Ost-West-Richtung auf einer Lange von rd. 16 Kilometern.

?  Vgl. Website der Bertelsmann Stiftung, LEP NRW 1995.
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Abbildung 3: Der Hauptort Altschermbeck/Schermbeck und Gahlen

Vom Stadtkern aus liegen die Stadtteile Overbeck, Bricht und Gahlen in nur etwa drei bis
vier Kilometern Entfernung. Damm und Dammerwald sind in einem Radius von bis etwa
sechs Kilometern vom Ortszentrum gelegen. Der Ortsteil Weselerwald ist mit rund acht Ki-
lometern am weitesten entfernt. Zum benachbarten Mittelzentrum Dorsten betragt die Dis-
tanz etwa zehn Kilometer und ins nachst gelegene Oberzentrum Essen etwa 35 Kilometer.

Abbildung 4: Einwohner (Hauptwohnsitz) in den Stadtteilen

~ Stadtteil  Einwohner  Anteil (%)
~ Gesamt 13.834 100

Quelle: Gemeinde Schermbeck, Stand: 09.08.2007
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In der Gemeinde Schermbeck leben zum 09.08.2007 etwa 13.800 Einwohner. Die Mehrheit
der Bevdlkerung lebt im Hauptsiedlungskern' (64 %) Schermbecks. Weitere 15 % wohnen
im sldlich vom Ortszentrum gelegenen Gahlen und acht Prozent im landlich gepragten
Ortsteil Damm. In Bricht, Dammerwald, Overbeck und Weselerwald leben hingegen jeweils
weniger als 800 Einwohner; diese Ortsteile sind Uberwiegend durch Einzelgehofte und
-hauser gepragt.

Verkehrsinfrastruktur

Abbildung 5: Verkehrsanbindungen in Schermbeck und der Region
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Quelle: eigene Darstellung

Die Verkehrsinfrastruktur setzt sich aus den Anbindungen fiir den motorisierten Individual-
verkehr einerseits und fir den &ffentlichen Personennahverkehr andererseits zusammen.
Durch die raumliche Nahe zum Ballungsraum Ruhrgebiet ist Schermbeck sehr gut an das
Uberregionale StraBBennetz angebunden. In &stlicher Richtung besteht durch die Anschluss-
stelle Schermbeck eine Anbindung tber die BAB 31, die das Ruhrgebiet (stidlich) und das
Minsterland (ndrdlich) bedient. Durch die Anschlussstellen Wesel und Hiinxe, westlich von
Schermbeck gelegen, bestehen weitere BAB Verbindungen an die A3, die zum einen ins
westliche Ruhrgebiet und zum anderen in Richtung Niederlande fiihren. Ferner ist Scherm-
beck durch die Bundesstra3en 58 und 224 an die Mittelzentren Wesel, Haltern und Dorsten
angebunden.

Schermbeck besitzt keinen Anschluss an das Liniennetz der Deutschen Bahn. Die nachsten
Bahnhofe befinden sich in Wesel, Dinslaken und Dorsten, wobei diese lber Buslinien er-
reicht werden kénnen. Das Schermbecker Ortszentrum sowie die Ortsteile Gahlen, Damm,
Overbeck und Bricht sind durch ein OPNV-Netz miteinander verbunden. Allein die sehr

% Den Hauptsiedlungskern bilden die in einander iibergehenden Ortsteile Altschermbeck und Schermbeck.
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dinn besiedelten Ortsteile Weselerwald und Dammerwald verfligen tber keine Anbindung
(OPNV). Die raumliche Ndhe zum Ballungsraum Ruhrgebiet und die gute Erreichbarkeit via
BAB und Bundesstral3en in die Mittelzentren Dorsten, Haltern und Wesel bedeuten fiir den
Einzelhandel in Schermbeck Vor- und Nachteile. Zum einen sind die Konkurrenzstandorte
fur die Einwohner Schermbecks besonders attraktiv und Kopplungseinkdufe kénnten dort
nicht nur fir die typischen Waren des langfristigen Bedarfs sondern auch fur Giter des
kurz- und ferner mittelfristigen Bedarfs getatigt werden, die Ublicherweise von einem
Grundzentrum wie Schermbeck bereitgestellt werden. Zum anderen ist Schermbeck ein mit
dem motorisierten Individualverkehr gut zu erreichendes Grundzentrum fir die umliegen-
den landlich gepragten Kommunen (z.B. Hiinxe, Erle).

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Schermbeck zeichnet sich durch die Lage in einer landlich gepragten ndheren Umgebung
aus. Das Ruhrgebiet ist verkehrlich gut zu erreichen und bindelt eine landesweite Stand-
ortattraktivitat, die in Schermbeck nicht ohne Folgen fir die Kaufkraftstrome bleibt. Einer-
seits flieBt Kaufkraft in diese Region ab, andrerseits stellt die verkehrlich gute Erreichbarkeit
ein Potenzial fir Schermbeck dar, wenn Kaufkraft aus dem Umland und dem grundzentra-
len Verflechtungsbereich angesprochen werden soll. Die nahe gelegene und groBere
Nachbarstadt Dorsten verkorpert einen weiteren starken Konkurrenten fir Schermbeck.

Fir ein attraktives Ortszentrum bestehen in Schermbeck gute Ausgangsbedingungen, da
der Uberwiegende Anteil der Einwohner raumlich gebindelt im Hauptort wohnt und ein
entsprechendes Nachfragepotenzial im direkten siedlungsraumlichen Zusammenhang be-
sitzt. Die umliegenden Ortsteile verfligen jeweils allerdings — bewertet vor dem Hinter-
grund als Einzelhandelsstandorte — vergleichsweise geringes Einwohnerpotential. Insbe-
sondere die flichendeckende Nahversorgung wird hiervon nicht unberihrt bleiben.



Stadt + Handel 17

4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Schermbeck. SchlieBlich erfolgt im Rahmen dieser Markt- und
Standortanalyse auch die nahere Untersuchung der Nahversorgungsstruktur in Schermbeck.

4.1 Angebotsanalyse

Die Gemeinde Schermbeck verfugt tber
» 105 Einzelhandelsbetriebe,
= die mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 28.700 m2 (2,0 m2 VKF/Einwohner)
= einen Gesamtumsatz von 56,4 Mio. €' erwirtschaften und eine

» Einzelhandelszentralitat von 83 % erzielen (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand Schermbeck

105* -
rd. 28.700 m? -
83 % =

2,0 m? 1,4 m2

Quellen: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; Website Destatis 2007; * Ohne
Leerstande

Die nachstehenden Tabellen beschreiben ergénzend die Verteilung der Einzelhandelsbe-
triebe und der Verkaufsflachen nach Ortsteilen und Lagen.

Im Stadtteil Schermbeck sind die meisten Einzelhandelsbetriebe angesiedelt (71). In den
ubrigen Gemeindeteilen sind weitaus weniger Geschafte zu finden (insgesamt 34). Interes-
sant ist, dass in den Stadtteilen Altschermbeck, Gahlen und Bricht relativ wenige Einzel-
handelsbetriebe zu finden sind, sie aber besonders hohe Verkaufsflachenanteile aufweisen,
die auf einige groB3flachige Betriebe zurlickzufihren sind.

" Vgl. eigene Berechnungen auf Basis von BBE Kéln 2006, Handel Aktuell 2005/2006.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen
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rd. 4940 rd. 3.890 rd. 2.140 rd. 1.120 rd. 770 rd. 980 rd. 13.840

71 13 7 5 4 5 105
67,6 12,4 6,7 4,8 3.8 4,8 100
14.130 8.560 1.730 820 3.130 330 28.690
49,2 29,8 6,0 2,9 10,9 1.1 100

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; Werte der Verkaufsflachen auf 10
m? gerundet, Abweichungen ergeben sich aus Rundungen; Bevdlkerungsstatistik der Gemeinde
Schermbeck zum 09.08.2007, Hauptwohnsitze; * ohne Leerstande (es befinden sich sechs Leerstande
in Schermbeck)

Nach stadtebaulichen Lagen differenziert zeigt sich zunachst ein dhnliches Bild wie in der
vorigen Tabelle: Der Hauptanteil der Einzelhandelsbetriebe kann im zentralen Versor-
gungsbereich'? verortet werden (rd. 52 %). Dahingegen kénnen jedoch nur knapp ein Vier-
tel der gesamtstadtischen VKF auf diesen Standort vereint werden. In den sonstigen nicht
integrierten Lagen, also etwa an autoorientierten gewerblich gepragten Standorten, befin-
den sich knapp ein Drittel (rd. 32 %) aller Einzelhandelsbetriebe, die insgesamt betrachtet
rd. 71 % der gesamten VKF ausmachen. Diese Standorte bewirken eine Wettbewerbssitua-
tion mit dem zentralen Versorgungsbereich. Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich integ-
rierten Lagen spielen anzahl- und anteilmaBig eine untergeordnete Rolle in Schermbeck.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Lagen

55 16 34
52,4 15,2 32,4
7.060 1.260 20.380
24,6 4,4 71

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; auf 10 m2 gerundet; Abweichungen
ergeben sich aus Rundungen; * ohne Leersténde,

AnschlieBend erfolgt ein detaillierter Blick auf den Einzelhandelsbestand (VKF in m?) diffe-
renziert nach Warengruppen und Ortsteilen:

2 Zur rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (Ortszentrums) vgl. Kapitel 4.4.2.
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand (VKF in m2) nach Warengruppen und Ortsteilen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007
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Ein signifikanter Schwerpunkt der vorhandenen Verkaufsflachen wird in der Sortiments-

gruppe Baumarktsortiment i.e.S. erzielt (rd. 10.480 m?), gefolgt von Verkaufsflachen in den
Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 4.530 m?) und Mdbel (rd. 4.100 m?).
Die ubrigen Kategorien sind im Vergleich mit deutlich weniger VKF ausgestattet. Neben
der absoluten Angebotsstruktur veranschaulicht die Abbildung auch die Verteilung der

Verkaufsflachenangebote nach Ortsteilen. Es wird z.B. ersichtlich, dass Altschermbeck als
auch Schermbeck ein groBes Verkaufsflachenangebot fir Baumarktsortimente i.e.S. bereit-
halten — hierin spiegeln sich vor allem die groB3flachigen Betriebe im Gewerbegebiet und
Dorstener StraBBe/Marellenkdmpe wider. Ebenso kann ein Sortimentsschwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel im Ortsteil Schermbeck sowie das starke Angebot im Ortsteil

Bricht abgelesen werden.
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Abbildung 7: Einzelhandelsbestand (VKF in m2) nach Warengruppen und Lagen
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Die Verteilung der Verkaufsflachen, differenziert nach stadtebaulicher Lage der Einzelhan-
delsbetriebe, veranschaulicht die obenstehende Abbildung. Zunachst wird das generelle
Ubergewicht von Verkaufsflaichen an nicht integrierten Standorten in Schermbeck deutlich.
Die in einem groBen Umfang in Schermbeck vorhandene Warengruppe Baumarktsortiment
i.e.S., ist Uberwiegend an stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Gemeindegebiet
vorzufinden. Weitere Sortimente wie Mdbel und Pflanzen/Gartenbedarf sind ebenfalls er-
wartungsgemal3 verstarkt an nicht integrierten Standorten verortet. Nahrungs- und Ge-
nussmittel sind zudem nicht unmafBgeblich in stddtebaulich nicht integrierten Lagen zu fin-
den (rd. 2.050 m?). Den groéBten Verkaufsflachenanteil machen die Standortbereiche
Dorstener Stra3e/Marellenkampe, Gewerbegebiet (vgl. 4.4.3) und an der Weseler StraB3e
(Plus) aus. Des Weiteren ist in der obigen Abbildung ersichtlich, dass im zentralen Versor-
gungsbereich Schermbecks alle Warengruppen vertreten sind.
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Abbildung 8: Einzelhandelsbestand nach VerkaufsflachengréBenklassen
Gesamtgemeinde Ortszentrum Schermbeck
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Die obige Abbildung illustriert zum einen den Einzelhandelsbestand (Anzahl der Betriebe)
in der gesamten Gemeinde Schermbeck nach VerkaufsflachengréBBenklassen und zum an-
deren wird der Einzelhandelsbestand des Ortszentrum nach VerkaufsflachengréBen darge-
stellt. Gesamtgemeindlich wird deutlich, dass allein acht Einzelhandelsbetriebe fast zwei
Drittel der gesamten VKF Schermbecks auf sich vereinen (insg. rd. 17.990 m?). Auf der an-
deren Seite gibt es zahlreiche kleinteilige Betriebe (68) mit einer GroBe von bis zu 100 m2.
Diese sind verstarkt im Ortszentrum Schermbecks angesiedelt (vgl. Abb. oben). Im Orts-
zentrum befinden sich nur wenige Betriebe, die Verkaufsflachen Gber 100 m? aufweisen.
Demnach verflgt das Ortszentrum Schermbeck Uber eine kleinteilige Struktur des Einzel-
handels.

Abbildung 9: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflaichenangebotes im Ortszentrum

O Nahrungs- und Genussmittel
(NuG)

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich

O langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; Angaben in % der Verkaufsflachen
des Ortszentrums

Das Einzelhandelsangebot, gemessen an der VKF des Ortszentrums Schermbecks, gene-
riert sich zum groBten Teil aus dem kurzfristigen Bedarf (rd. 50 %). Der Hauptanteil ist hier
wiederum der Warengruppe Nahrungs- und Genussmitteln zuzurechnen (rd. 32 %). Die Le-
bensmittelanbieter Edeka, Norma und Rewe sind als bedeutende Ankerbetriebe fiir das
Ortszentrum zu bewerten. Der Anteil des sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereichs (z.B. zoo-
logischer Bedarf, Blumen) betragt rd. 18 %. Produkte des mittelfristigen Bedarfs machen
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rd. 29 % der VKF aus. Rund ein Fiinftel der VKF im Ortszentrum féllt auf Waren des langfris-
tigen Bedarfsbereichs, was fur ein Grundzentrum einen beachtlichen Wert darstellt™.

Neben der Ermittlung quantitativer Ausstattungsmerkmale in Schermbeck erfolgt im An-
schluss eine Analyse der qualitativen Merkmale der Einzelhandelsstruktur in Schermbeck.
Hierfir wurde eine Handlerbefragung durchgefihrt, dessen Ergebnisse folgend dargelegt
werden.

Als Indikator fir die Angebotsqualitat — sowohl fir das aktuelle Erscheinungsbild der Ein-
zelhandelsbetriebe, fir den Modernitatsgrad der Ladengestaltung wie auch -ausstattung
sowie als Hinweis auf standortbezogene Entwicklungsprognosen der Betreiber selbst (Op-
timismus bzw. Pessimismus) — eignet sich die Investitionsquote bzw. der Anteil beabsichtig-
ter Investitionen in den Ladenbestand:

Abbildung 10: Investitionen in das eigene Geschaft
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vorgenommen? vorzunehmen?

ja  nein I keine Angabe
Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; eigene Darstellung; n = 41

39 % der befragten Einzelhandler haben in den letzten Jahren in ihren Ladenbestand inves-
tiert und fast ein Viertel strebt dieses in den nachsten Jahren an. Zahlreiche Handler férdern
demnach die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Schermbecks durch Umbau-
oder RenovierungsmalBnahmen des eigenen Geschafts, gleichzeitig sind rd. ein Viertel be-
reit dies (auch) zukinftig zu tun.

13 Die Grundzentren Drensteinfurt und Neuenkirchen, als vergleichbare Kommunen in Nordrhein-Westfalen,
kénnen fur ihre zentralen Versorgungsbereiche lediglich Werte zwischen 8 % bzw. 11 % bezogen auf das
Einzelhandelsangebot im langfristigen Bedarfsbereich vorweisen.
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Abbildung 11: Verbleib am aktuellen Standort
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Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; eigene Darstellung; n = 41

Rund 51 % der befragten Einzelhandelbetriebe bestehen seit mehr als acht Jahren an ihrem
jetzigen Standort. 44 % der Betriebe sind nach 2000 an ihren jetzigen Standort gezogen.
Dies spricht fiir eine recht ausgeglichene Mischung an ,alt eingessenen” und jiingeren und
demnach vorwiegend moderneren Einzelhandelsbetrieben. Zugleich kann eine aus Kunden-
sicht dynamische und abwechslungsreiche Angebotsstruktur bestatigt werden. Fir die I-
dentifikation der Schermbecker Birger mit dem Ortszentrum selbst, kénnen sich die in der
Mehrzahl befindlichen ,alt eingessenen” und lokalen Einzelhandler dariiber hinaus positiv
auswirken.

Abbildung 12: Starken des Ortszentrums Schermbeck
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; Mehrfachnennungen méglich; eigene Dar-
stellung; n = 40 (Befragungsteilnehmer)

Die Einzelhandler nennen als Starken des Ortszentrums die Kompaktheit, die stadtebauli-
che Gestaltung, die Vielfalt des Angebots und das Erscheinungsbild des Ortes. Aufgrund
der Ausgestaltung dieser Frage als offene Frage umfasst die Antwortkategorie Sonstiges
mit einem Anteil von 15 % weitere Antworten, die aufgrund der geringen Menge keiner ei-
genen Kategorie zugeordnet werden konnen. Die Anteile belaufen sich jeweils auf rd. 2,5 %
der Menge. Hierunter fallen beispielsweise das Veranstaltungsangebot oder das Parkraum-
angebot.
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Abbildung 13: Schwéchen des Ortszentrums Schermbeck
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; Mehrfachnennungen méglich; eigene Dar-
stellung; n = 42 (Befragungsteilnehmer)
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Als Schwéche des Ortskerns wird aus Sicht der Einzelhandler v.a. die Verkehrssituation ins-
besondere auf der MittelstraBe genannt. Rund 69 % der Einzelhdndler geben dies als
Schwiche an. Weitere negative AuBerungen sind sehr geringfiigig. Die Verbesserungsvor-
schlage der Einzelhdndler kniipfen gréBtenteils an die oben genannten Schwachen an:

Abbildung 14: Verbesserungsvorschlédge der Einzelhéndler
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; Mehrfachnennungen méglich; eigene Dar-
stellung; n = 45 (Befragungsteilnhemer); ,Stellen Sie sich vor, Sie waren fur einen Tag Biurgermeister
von Schermbeck! Welche Themenfelder wiirden Sie aus Einzelhandelssicht als erstes anpacken?”

Vor allem in der verkehrliche Situation in Schermbeck sehen die befragten Einzelhandler
Handlungsbedarf. 31 % wiirden die Verkehrssituation verbessern, 13 % eine FuBgéngerzo-
ne in der MittelstralBe durchsetzten und 7 % wirden die Gestaltung verandern. Eine Opti-
mierung der Parkplatzsituation wiinschen sich 9 % der Handler. Weiteren Handlungsbedarf
sehen die Befragungsteilnehmer in der Ausstattung des Einzelhandelsangebots (9 %), der
Vereinheitlichung der Offnungszeiten (9 %) und einem Ansiedlungsausschluss fiir weitere
Lebensmittelanbieter (7 %).
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Zwischenfazit: Bewertung der Angebotsstruktur

Die raumlichen Rahmenbedingungen der Gemeinde Schermbeck namentlich die Kompakt-
heit und Ubersichtlichkeit des Hauptsiedlungskérpers oder die Lage zum Ballungsraum
Ruhrgebiet sowie die gute quantitative Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben pragen das
Ortszentrum als attraktiven Einkaufsstandort. Insbesondere die Einzelhandelsstruktur im
Ortszentrum stellt sich positiv dar. Mehr als die Halfte der Einzelhandelsbetriebe sind im
Zentrum verortet. Sie bilden ein Angebot, das alle Sortimentsgruppen umfasst. Auch ein
Verkaufsflachenanteil von rd. 25 % an der Gesamtverkaufsflache in Schermbeck stellt die
besondere Bedeutung als Einkaufsstandort heraus. Hierbei steht das Zentrum jedoch in
Konkurrenz zu Einzelhandelsstandorten an nicht integrierten Standorten, die Uber 70 % der
gesamten VKF Schermbecks auf sich vereinen. Insgesamt verfligt Schermbeck Gber 105 Ein-
zelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von 28.700 m? aufweisen.

Das Ortszentrum bietet eindeutige Angebotsschwerpunkte im kurzfristigen Bedarfsbereich
(hier besonders: NuG). Aber auch Waren der sonstigen Bedarfsgruppen, insbesondere die
Warengruppe Bekleidung ist im Ortszentrum relativ stark vertreten (vgl. Kap. 4.4.2). Damit
verfigt das Ortszentrum Uber die fur ein Grundzentrum dieser GréBenordnung Ublichen
und erforderlichen Leitsortimente, die ihrerseits Besucherfrequenzen auch fir weitere Sor-
timentsgruppen generieren kdnnen.

Darlber hinaus ist das Schermbecker Ortszentrum durch eine kleinteilige Einzelhandelstruk-
tur mit einer Mischung aus ,alt eingessenen” und neueren Geschaften gekennzeichnet. Die
Leerstandsquote im Ortszentrum von Schermbeck fallt mit einem Anteil von rd. 2 %' deut-
lich niedrig aus.

Die Verkehrsbelastung auf der Mittelstra3e ist ein offenkundiger Schwachpunkt des Orts-
zentrums von Schermbeck. Handler als auch Kunden sind diesbezlglich gleicher Meinung.

Neben dem Ortszentrum bestehen mit Ausnahme von Einzelhandelsansiedlungen im
Ortsteil Gahlen, im Gewerbegebiet und an der Dorstener StraBBe/Marellenkdmpe gesamt-
stadtisch betrachtet kaum nennenswerte weitere Einzelhandelsstandorte.

4.2 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeu-
tung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u.a. auf
sekundarstatistische Rahmendaten der BBE Unternehmensberatung (K&In) zurlickgegriffen.
Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst
sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

4 Drei Leerstinde kdnnen im Ortszentrum von Schermbeck verortet werden. Im sonstigen Gemeindegebiet
befinden sich drei weitere Leerstande.



26 Stadt + Handel

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte kénnen zudem einzelhandelsrelevante
Kaufkraftflisse von und nach Schermbeck dargestellt werden, so dass einerseits Riick-
schlisse auf die Eigenbindung sowie andererseits auf den Einzugsbereich gezogen werden
konnen. Die Nachfrageanalyse wird ergénzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandels-
standortes Schermbeck durch die Haushalte sowie durch die Handler.

Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Die Kautkraftkennziffer gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt
an, wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete geographi-
sche Einheit entfdllt. Schermbeck verfigt gemaB BBE Uber eine Kaufkraftkennziffer von
rd. 103"; das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Schermbecker Bevélkerung ist
damit knapp Uber dem bundesdeutschen Referenzwert von 100 anzusiedeln. Im benachbar-
ten Mittelzentrum Dorsten liegt die Kaufkraftkennziffer etwas niedriger bei rd. 101'¢. Das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen fir Schermbeck liegt bei insgesamt rd. 67,7"
Mio. € pro Jahr.

Die Kaufkrafteigenbindung beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, die in
Schermbeck durch den 6rtlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt
den Kaufkraftanteil der Schermbecker Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandels-
standorten gebunden wird. Die durchschnittliche Kaufkrafteigenbindung betragt rd. 50 %
und l3sst auf nicht unwesentliche Kaufkraftabflisse schlieBen. Beide GroB3en lassen — zu-
nachst unabhangig von konkreten Standortstrukturen — Aussagen zur Attraktivitat des Ein-
zelhandelsstandortes zu. Zur Ermittlung dieser KenngréBen dienen die telefonische Haus-
haltsbefragung sowie Teile der Einzelhandlerbefragung.

5 Vvgl. BBE K&ln 2006.
6 Vgl. BBE K&ln 2006.

7" Vgl. BBE 2006 und eigene Berechnungen.



Stadt + Handel 27

Abbildung 15: Kaufkrafteigenbindung bzw. —abfliisse
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007; eigene Analyse; Abwei-
chungen ergeben sich aus Rundungen

In allen Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs kénnen hohe Kaufkrafteigen-
bindungen festgestellt werden. Produkte aus dem Foodbereich (NuG, Backwaren, Fleisch-
waren) kommen hier sogar Uberwiegend zu einer Bindung von tber 90 %. Sonstige kurzfris-
tige Bedarfsgiter (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken; Blumen, zoologischer Be-
darf; PBS; Zeitungen/Zeitschriften und Blicher) aus dem Non-Foodbereich erzielen geringe
Werte in der Eigenbindung. Bei den Gutern des Gberwiegend mittelfristigen Bedarfs (Be-
kleidung bis einschlieBlich Sportartikel/Fahrrader/Camping) liegen die Kaufkrafteigenbin-
dungen ebenfalls bei geringeren Werten. Hier wirkt sich insbesondere die Nahe Dorstens
als attraktives Mittelzentrum aus. Aber auch die Einkaufsstandorte Wesel, Essen und das
Centro - treten erwartungsgemal - deutlich als Einkaufsziele in Erscheinung. Bei Einkdufen
in letztgenannter Destination liegt der Schwerpunkt auf den innerstadtischen Leitsortimen-
ten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren. Mittelfristige Bedarfsgiiter der Kategorie Pflan-
zen/Gartenbedarf sowie des Baumarktsortiments i.e.S. erzielen aufgrund der guten Aus-
stattung an Baumarkten hohe Eigenbindungsanteile (rd. 56 %). Bei einigen langfristig nach-
gefragten Bedarfsgiitern wie Uhren/Schmuck und Foto/Optik/Akustik lassen sich zudem re-
lativ gute Bindungsquoten von tber 50 % bzw. knapp 70 % verzeichnen. Die Nachbarge-
meinde Dorsten tritt bei den mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern als starkster ,Kaufkraf-
tentzieher” in Erscheinung.

Die obige Abbildung gibt neben den Uberértlichen Einkaufszielen ebenfalls an, an welchen
innerstadtischen Standorten die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liberwiegend gebunden
wird. Gerade bei den kurzfristig nachgefragten Sortimenten (namentlich NuG, Getranke) ist
dies neben dem Ortszentrum (hier: MittelstraBBe) von Schermbeck auch in bedeutendem
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MaBe die Weseler StraBBe. Kurzfristige Bedarfsglter aus dem Bereich Non-Food werden
hingegen hauptsachlich wieder in der MittelstraBBe selbst erworben. Bei den mittel- bis
langfristig nachgefragten Sortimentsgruppen zeigt sich die Standortstérke des Ortszent-
rums (MittelstraBBe) erneut. Die Ubrigen Standorte haben nur in besonderen Fallen eine ver-
gleichbar relevante Versorgungsfunktion (z.B. Gewerbegebiet Schermbeck erwartungsge-
mal im Bereich Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf).

Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich einer Kommune kann wichtige Informationen lber seinen zentralen Ver-
flechtungsbereich bereithalten. Es kann abgelesen werden wie sich die rdumlichen Interak-
tionen auf dem Versorgungssektor zwischen den betreffenden Kommunen darstellen und
wie weit die Strahlkraft der Kommune Uber die Stadtgrenzen hinaus reicht.

Folgende Abbildungen veranschaulichen den Einzugsbereich Schermbecks anhand der
Umsatzherkiinfte. Durch die Erfassung der Umsatzherkiinfte durch die befragten Einzel-
handler kénnen Ruckschlisse auf die Einzugsgebiete gezogen werden'®.

Abbildung 16: Umsatzherkunft - gesamt

B Schermbeck O Raesfeld O Hiinxe @ Dorsten @ sonstige Orte

Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2007, eigene Darstellung; n = 32

Das Kerneinzugsgebiet Schermbecks besteht aus dem Gemeindegebiet selbst (71 %), wo-
bei es sich hier um einen niedrigen Wert bezogen auf ein Grundzentrum handelt. Das sons-
tige Einzugsgebiet erstreckt sich erwartungsgemalB auf die Nachbargemeinden Dorsten
(13 %), Raesfeld (6 %) und Hiinxe (5 %). Mit den sonstigen Orten (5 %) kommen folglich
knapp 30 % der Kunden Schermbecks von auBBerhalb.

'8 Bei den Werten zur Umsatzherkunft handelt es sich um nicht gewichtete Werte.
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Abbildung 17: Umsatzherkunft - Ortszentrum
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2007, eigene Darstellung; n = 22; Abweichungen
ergeben sich aus Rundungen

Die Umsatzherkunft der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum konzentriert sich starker auf
das Gemeindegebiet. Rund Dreiviertel des Umsatzes im Ortsteil stammt aus Schermbeck
selbst. Rund 25 % des Umsatzes stammt aus dem Umland.

Abbildung 18: Umsatzherkunft - sonstige Standorte

4%

B Schermbeck O Raesfeld O Hiinxe B Dorsten B sonstige Orte

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2007, eigene Darstellung; n = 10; Abweichungen
ergeben sich aus Rundungen

Die Umsatzherkunft ist, abgelesen an den Angaben zur Umsatzherkunft durch die Einzel-
héndler, bei den sonstigen Einzelhandelsstandorten in Schermbeck mit rd. 63 % etwas ge-
ringflgiger auf die Schermbecker Bevolkerung ausgerichtet als im Ortszentrum. Die sonsti-
gen Standorte in Schermbeck konnen demnach mehr Kunden aus den umgebenden Ge-
meinden anziehen als das Ortszentrum und verfiigen daher lber ein groBeres Einzugsge-
biet. Ein Funftel der Umsatzherkinfte rekrutiert sich aus Dorsten. Die Ubrigen Prozentantei-
le entfallen auf die Nachbarkommunen Raesfeld, Hiinxe und sonstige Orte.

Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

Um das Gesamtbild der Einzelhandelsstruktur Uberschaubar abzurunden, wurden in der
Einzelhandler- und Haushaltsbefragung Abfragen zur Standortzufriedenheit durchgefihrt.
Diese beziehen sich in der nachfolgenden Ubersicht sowohl auf subjektiv wahrgenommene
Angebotslicken als auch auf die Zufriedenheit mit weiteren Ausstattungsmerkmalen.
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Abbildung 19: Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf in Schermbeck vermissen?”
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007; Einzelhdndlerbefragung
Stadt + Handel 08/2007; eigene Analyse; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Wahrend die Einzelhandler die Angebotsstruktur zweigeteilt beurteilen, vermisst die tber-
wiegende Anzahl der Haushalte Angebote oder Artikel. Welche Angebote im Detail ver-
misst werden, illustriert die nachstehende Ubersicht.

Tabelle 5: ,Welche Artikel oder Angebote vermissen Sie in Schermbeck?”

. Haushalte Einzelhandler
Vermisste Angebote
Nennungen % Nennungen %
2
; ;
100 100 60 100

Quellen: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007: eigene Analyse, Ab-
weichungen ergeben sich aus Rundungen, Mehrfachnennungen méglich, (Anzahl Nennungen)

n = 100; Einzelhdndlerbefragung 08/2007: eigene Analyse, Abweichungen ergeben sich aus Run-
dungen, Mehrfachnennungen méglich, (Anzahl Nennungen) n = 60

Die Sortimentsgruppe Bekleidung, Wasche stellt in der Mehrzahl kleiner und mittlerer Stad-
te erfahrungsgemaB stets die gréBte Gruppe vermisster Sortimente bei den Kunden dar.
Rund 47 % der Einzelhandler in Schermbeck sind ebenfalls dieser Ansicht.

Die nachsten Abbildungen stellen dar, wie die Einzelhdndler und die Haushalte das Orts-
zentrum hinsichtlich einzelhandelsrelevanter Aspekte beurteilen.
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Abbildung 20: Zufriedenheit mit Vielfalt und Qualitat der Waren im Ortszentrum
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007, n = 150; Einzelhandler-
befragung Stadt + Handel 08/2007, n=41; eigene Analyse; Abweichungen ergeben sich aus Run-

dungen

Die Haushalte und Einzelhandler sind mit der Vielféltigkeit und der Qualitat des Warenan-
gebotes Uberwiegend zufrieden (vgl. Abbildung 20). Rund 70 % der Einzelhdndler und
78 % der Haushalte stimmen der Aussage, das Warenangebot des Ortszentrums sei vielfal-

|ll

tig, ,vol

zelhandler bzw. 93 % der Haushalte, die ,voll” und , eher” zustimmen.

Abbildung 21: Verweil- und Bummelattraktivitdt des Ortszentrums

und ,eher” zu. Bei der Qualitat des Warenangebots sind es sogar 78 % der Ein-
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007, n=150; Einzelhdndlerbe-
fragung Stadt + Handel 08/2007, n = 41; eigene Analyse; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-

gen
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Viele Einzelhandler und Haushalte sind mit der Bummel- und Verweilattraktivitdt nicht zu-
frieden. Der Anteil der Handler und Haushalte, die mit , Nein, trifft nicht zu” und , Nein,
trifft gar nicht zu” antworten, betragt zwischen 24 % bis 39 %.

Abbildung 22: Parkplatzangebot und Gesamtzufriedenheit des Schermbecker Ortszentrums
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007, n = 150; Einzelhandler-
befragung Stadt + Handel 08/2007, n = 41; eigene Analyse; Abweichungen ergeben sich aus Run-
dungen

Wie in Abbildung 21 ahneln sich die Aussagen der Einzelhandler und Haushalte in der Ten-
denz. Die befragten Personenhaushalte stimmen zu 71 % der Aussage die Parkplatzsituati-
on sei ausreichend, ,voll” und ,eher” zu. Die Einzelhdndler beurteilen die Parkplatzsituati-
on etwas kritischer und stimmen zu 53 % zu.

Bei der Frage zur Gesamtzufriedenheit mit dem Schermbecker Ortszentrum kristallisiert
sich auf beiden Seiten erneut ein Konsens dariber heraus, dass das Ortszentrum zu gefal-
len weil3.

Die Zufriedenheit aus Sicht der Kunden spiegelt sich ferner in der Veranderung der Be-
suchshaufigkeit des Ortszentrums in den letzten Jahren wider:
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Abbildung 23: Besuchshaufigkeit
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007, n = 150; eigene Analyse;
Abweichungen ergeben sich aus Rundungen; ,Kaufen Sie im Vergleich zu den letzten drei Jahren
heute jeweils haufiger, gleich haufig oder seltener an den folgenden Standorten ein?”

Das Ortszentrum Schermbeck kann, bezogen auf die Schermbecker Bevélkerung, im Saldo
ein gestiegenes Besuchsaufkommen hinsichtlich der letzten drei Jahre vorweisen (+ 20 %).
Der Einzelhandelsstandort an der Weseler StraBBe wird ebenfalls haufiger fir einen Einkauf
aufgesucht. 33 % der Befragten kommen heute héufiger, im Gegensatz zu 11 %, die heute
weniger an diesem Standort einkaufen. Die Betriebe an der Erler StraBBe haben rickbli-
ckend etwas an Attraktivitat verloren und der Ortsteil Gahlen wird generell kaum als Ein-
kaufsstandort von den befragten Haushalten wahrgenommen. Dennoch hat die Besuchs-
haufigkeit bezogen auf alle Einzelhandelsstandorte in Schermbeck insgesamt zugenommen.
Auch Dorsten hat in den letzten drei Jahren an Attraktivitdt gewonnen. Die sonstigen
Nachbargemeinden und Stadte in der Umgebung Schermbecks kénnen in der Tendenz
zwar keinen besonders starken Anstieg von Besuchern aus Schermbeck verzeichnen,
gleichwohl werden sie (z.B. Wesel, Oberhausen, Essen) von mindestens jeweils einem Vier-
tel der Schermbecker haufiger bzw. gleich haufig besucht. Die kontinuierliche und stabile
Besuchshaufigkeit in andere Stadte in der Region fuhrt zu nicht unwesentlichen Kaufkraft-
abflissen (vgl. Abbildung 15).

Verkehrsmittelwahl

Die Erfassung der Verkehrsmittelwahl liefert Riickschlisse auf das Verkehrsverhalten der
Schermbecker Bevélkerung. Besonders vor dem Hintergrund einer unbefriedigenden ver-
kehrlichen Situation im Hauptgeschéaftsbereich sind die Ergebnisse von hoher Relevanz'.

9 Das Planungsbiiro plan lokal untersucht hierzu im Rahmen der Gemeindentwicklungsplanung die Verkehrssi-
tuation in Schermbeck und liefert Lésungsvorschlage (vgl. plan-lokal GbR 2008, Fortschreibung der Gemeinde-
entwicklungsplanung (Entwurf), Kap. 1.1. ff (Konzepte zur Verkehrsentwicklung).
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Folgend sind die Anteile der genutzten Verkehrsmittel beim Versorgungseinkauf darge-
stellt. Die Verkehrsmittelwahl zum Versorgungseinkauf (NuG, Drogerie) wird naher betrach-
tet, weil die Deckung mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs erfahrungsgema am hau-
figsten stattfindet und im Ortszentrum ein hoher Anteil an Produkten dieses Bedarfsbe-
reichs bereitgestellt wird.

Abbildung 24: Verkehrsmittelwahl zum Einkauf (NuG, Drogerie) — gesamt
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007; n = 150; , Welches Ver-
kehrsmittel nutzen Sie in der Regel fur den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren -gesamt?”

Das Diagramm verdeutlicht, dass der Uberwiegende Anteil (65 %) der Schermbecker Beval-
kerung den Pkw zum Versorgungseinkauf) nutzt. Weitaus weniger Befragte erledigen ihre
Einkaufe mit dem Rad (21 %) oder zu FuB3 (13 %).

Abbildung 25: Verkehrsmittelwahl zum Einkauf (NuG, Drogerie) — Ortsteile Schermbeck und
Altschermbeck
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007; n = 96; ,Welches Ver-
kehrsmittel nutzen Sie in der Regel fur den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?” — Orts-
teile Schermbeck/Altschermbeck

Vorstehende Abbildung verdeutlicht, dass jeder zweite Kunde (52 %), der sich aus den
Ortsteilen Schermbeck und Altschermbeck rekrutiert, mit dem Pkw Versorgungseinkaufe
erledigt. Allerdings tatigen immerhin 28 % der Befragten ihre Einkdufe mit dem Rad und
18 % gehen zu FuB3.

ErwartungsgemaB hoch ist die Anzahl der Bewohner in den sonstigen Ortsteilen, die auf
den Pkw beim Versorgungseinkauf zuriickgreifen (89 %). Die teilweise weiten Distanzen zu
den Versorgungsstandorten erkldren dieses Ergebnis. Niemand nutzt den OPNV fiir den
Versorgungseinkauf.
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Abbildung 26: Verkehrsmittelwahl zum Einkauf (NuG, Drogerie) - sonstige Ortsteile
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2007; n = 54; ,Welches Ver-
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kehrsmittel nutzen Sie in der Regel fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?” — sons-

tige Ortsteile

Alles in allem tragen die Bewohner Schermbecks, ob sie nun kurze oder weite Wege zur
tagtaglichen Grundversorgung tberwinden mussen zur Verkehrssituation bei, die beson-
ders die MittelstraBe stark belastet®.

Offnungszeiten

Die Offnungszeitenstruktur eines Ortszentrums spiegelt zunichst den Zeitraum wieder, in
dem der Kunde Waren erwerben kann. Hieraus kann einerseits das Mal3 des Kundenservi-

ces und andrerseits auch die Abstimmung der Handler hinsichtlich dieses Aspektes unter-
einander, abgelesen werden. Eine Optimierung der Einheitlichkeit und somit auch Transpa-
renz fiir den Kunden kann zu einer Attraktivierung des Ortszentrums beitragen. Die Off-

nungszeiten im Schermbecker Ortszentrum gestalten sich folgendermal3en:

Abbildung 27: Offnungszeiten im Ortszentrum (werktags in Anzahl der Betriebe)

Laden6ffnung
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14:30 35
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt+Handel 08/2007

Ladenschluss
17:30 W
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2 Vgl. plan-lokal GbR 2008, Fortschreibung der Gemeindeentwicklungsplanung (Entwurf), Kap. 1.1 ff (Be-

standsanalyse).
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Nahezu alle Geschéfte im Ortszentrum Schermbecks 6ffnen werktags vor zehn Uhr bzw. um
halb zehn ihre Pforten. 18 Betriebe 6ffnen sogar schon vor halb neun bzw. um halb neun
Uhr morgens. Die obigen Abbildungen verdeutlichen eine weite Streuung bei den Mittags-
zeiten der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Schermbecks, die aus Kundensicht unatt-
raktiv erscheint. Eine transparentere Gestaltung wére vorteilhaft. Auch bei den Laden-
schlusszeiten bestehen Unterschiede, wobei die meisten Geschafte im Ortszentrum von
Schermbeck zwischen 18 Uhr und 19 Uhr schlieBBen (46).

An Samstagen ergibt sich beziiglich der Offnungszeiten folgendes Bild:

Abbildung 28: Offnungszeiten Ortszentrum (samstags)

Ladendffnung Ladenschluss
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h 13:30 2
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i 15:00 1
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| 16:00 3
03:00 | 23 18:00 M 1
09:30 11 20:00 | 2
10:00 | 6 22:00 [ 3

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt+Handel 08/2007

Es wird deutlich, dass sich an Samstagen die Offnungszeiten noch uneinheitlicher darstellen
als an Werktagen. Dies betrifft die Offnungen und in besonderem MalBe die SchlieBzeiten
der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Schermbecks. Die Einzelhandelsbetriebe schlie-
Ben nicht gleichzeitig. Auch die Kernéffnungszeiten differieren.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass sich die Offnungszeitenstruktur in Schermbeck
als zu uneinheitlich darstellt und sich negativ auf die Attraktivitat auswirken kann. Neben
den Kernéffnungszeiten variieren besonders die LadenschlieBungen an Samstagen der Ein-
zelhandelsbetriebe. Die Kommunikation dieser Ergebnisse an die Einzelhandler ist wiin-
schenswert.

Die nachstehenden Abbildungen verdeutlichen beispielhaft die raumliche Offnungszeiten-
struktur an einem Werktag (morgens) im Hauptsiedlungskern von Schermbeck.
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Uhr und 10:15 Uhr (Werktag)

7 RPN LRI 3

a) gedffnet ab 8:15 Uhr

m gedffnet
-~ mm geschlossen

b) gedffnet ab 9:15 Uhr

m gedffnet
P | geschlossen

c) gedffnet ab 10:15 Uhr

Legende

m gedffnet

\//'/ mm geschlossen

Schermbeck



38 Stadt + Handel

Es ist deutlich zu erkennen, dass die meisten Geschafte auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs friher als im Ortszentrum &ffnen. Hierbei handelt es sich hauptsachlich um
groBere Betriebe wie Lebensmittelanbieter (z.B. Aldi, Plus), die hautsachlich nahversor-
gungsrelevante Sortimente anbieten. Die kleineren Ladeneinheiten mit zentrenpragenden
Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe/Lederwaren oder Hausrat im Ortszentrum, bleiben
hingegen um 8.15 Uhr noch weitgehend geschlossen. Eine Stunde spater (9.15 Uhr) haben,
bis auf einige Ausnahmen in der Mittelstral3e, fast alle Geschéafte im engeren Siedlungskern
Schermbecks gedffnet. Um 10.15 Uhr 6ffnen auch im Ortszentrum von Schermbeck so gut
wie alle Geschéfte. Es lasst sich resiimieren, dass aus der raumlichen Perspektive ein relativ
homogenes morgendliches Offnungszeitenmuster einerseits fiir das Ortszentrum und and-
rerseits fir die Betriebe auBerhalb dessen besteht. Dem Kunden wird gesamtstadtisch so-
mit immerhin eine raumliche Orientierung hinsichtlich der morgendlichen Offnungszeiten
an Werktagen offeriert. Dennoch gestaltet sich die Offnungszeitenstruktur in der Gesamt-
betrachtung als zu uneinheitlich (s.0.). Neben der Kommunikation dieser Ergebnisse sollten
Kern&ffnungszeiten definiert werden.

Zwischenfazit Nachfrageseite

Die Kaufkrafteigenbindungsquoten im kurzfristigen Bedarfsbereich und bei einigen Sorti-
mentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs sind hoch. Kaufkraftabflisse konnen
Uberwiegend in den mittel- bis langfristig nachgefragten Warengruppen verzeichnet wer-
den, die jedoch vor dem Hintergrund der starken regionalen Wettbewerbsstruktur teilweise
zu erwarten sind.

Das Einzugsgebiet Schermbecks generiert sich immerhin zu fast 30 % aus ortsfremden
Kunden, trotz des vergleichsweise kleinen Verflechtungsbereichs.

Ubereinstimmender Meinung sind die Schermbecker Biirger als auch die Einzelhandler iiber
die prekare Verkehrssituation im Ortszentrum. Hier wird dringend Handlungsbedarf gefor-
dert. Nichtsdestotrotz bleibt die Besuchshaufigkeit hiervon unberiicksichtigt. Das Ortszent-
rum und die weiteren Einzelhandelsstandorte in Schermbeck werden iberwiegend haufiger
besucht, also noch vor drei Jahren.

Alles in allem sind die Einzelhdndler und Kunden mit dem Schermbecker Ortszentrum U-
berwiegend zufrieden.

4.3 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die warengruppenspezifische Gliederung der Kaufkraftdaten nach BBE (vgl. Abbildung 15)
zeigen einen deutlichen Schwerpunkt der Kaufkraft im kurzfristigen Bedarfsbereich, wah-
rend nennenswerte einzelhandelsrelevante Kaufkraft zusatzlich auch fir das Baumarktsorti-
ment i.e.S., Pflanzen/Gartenbedarf sowie fir Bekleidung vorhanden ist.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Schermbecker Einzelhandel fuBBt auf allgemeinen
und rédumlich (fir Schermbeck) spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangspa-
rametern:

» als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
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Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird entsprechend der
Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur (Fachblcher, Zeitschriften, Zeitungen)
laufend aktualisiert. Bezogen auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich — unter Be-
ricksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftniveaus in Schermbeck und dem Einzugsbereich) eine erste Daten-
Ubersicht des Umsatzes im Schermbecker Einzelhandel

» durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der
Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort
bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Stand-
ortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit Blick
auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstruktu-
rellen Lage eines Betriebes (Ortszentrum [Haupt-, Neben-, Erganzungslage], Gewer-
begebiet, Streulage etc.)

» als abschlieBender Faktor werden die im Rahmen der Einzelhandlerbefragung ge-
wonnenen Erkenntnisse zu Betriebsumsatzen als primarstatistisch belastbare Daten-
grundlage zur Feinjustierung bei der Umsatzschatzung fur Schermbeck eingestellt, so
dass Riickschlisse auf Einzelbetriebe daher ausgeschlossen bleiben.

Insgesamt ergibt sich fiir die Gemeinde Schermbeck fiir das Jahr 2007 demnach ein jahrli-
cher Umsatz im Einzelhandel von rd. 56,4 Mio. €. Die sortimentsgruppengenaue Betrach-
tung ergibt folgendes Bild:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft und geschatzter Umsatz im Einzelhandel fiir das
Jahr 2007/Zentralitat in Schermbeck nach Sortimentsgruppen
Warengruppe Kaufkraft Umsatz Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 24,7 23,3 95 %
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 41 3,8 92 %
Blumen, zoologischer Bedarf 11 1,0 89 %
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher 2,8 2,1 73 %
kurzfristiger Bedarf 32,7 30,2 92 %
Bekleidung 6,7 4,2 63 %
Schuhe/ Lederwaren 1,5 0,6 37 %
Pflanzen/ Gartenbedarf 1.1 1,5 134 %
Baumarktsortiment i.e.S. 6,6 6,9 105 %
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 1.1 1,4 126 %
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 1,4 0,9 66 %
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1,2 1,2 99 %
mittelfristiger Bedarf 19,6 16,7 85 %
Medizinische & orthopadische Artikel/ Optik 1,0 0.8 82 %
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 0,9 0,7 75 %
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 0,8 0,4 49 %
Mobel 41 41 99 %
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 1,8 1,4 77 %
Medien 5,2 1,4 26 %
Uhren/ Schmuck 0,7 0,4 59 %
Sonstiges 0,7 0,3 43 %
langfristiger Bedarf 15,4 9.6 62 %
Gesamt 67,7 56,4 83 %

Quelle: BBE 2006 sowie eigene Berechnungen, Werte fir einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Um-
satz in Mio. €
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Gemessen an den getatigten Umsatzen erzielen Waren aus der kurzfristigen Bedarfsgruppe
die héchsten Umsatze (30,2 Mio. €). Die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel ist
hier ausschlaggebend (rd. 23,3 Mio. €). Weit dahinter liegen die Sortimentsgruppen Bau-
marktsortiment i.e.S. mit 6,9 Mio. €, Bekleidung mit 4,2 Mio. €, Mobel mit 4,1 Mio. € und
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken mit 3,8 Mio. € Umsatz.

Die Ausstrahlung des Schermbecker Einzelhandels wird durch die Zentralitatskennziffer ab-
gebildet. Die Zentralitat ist der Quotient aus Einzelhandelsumsatz und des in der Kommune
vorhandenen Kaufkraftvolumens. Abweichungen von dem Wert 100 % (Umsatz = Kaufkraft)
sind ein Indiz fur eine Uberdurchschnittliche bzw. unterdurchschnittliche Attraktivitdt des
Einzelhandelsstandorts.

Insgesamt |&sst sich fir Schermbeck eine gesamtstadtische einzelhandelsbezogene Zentrali-
tat von 83 % ermitteln.

Erganzend wurde in der Einzelhdndlerbefragung auch die Umsatzentwicklung evaluiert. Es
zeigt sich eine im Saldo positive Umsatzentwicklung. Rund 40 % der befragten Einzelhand-
ler erwirtschaften mehr Umsatz als noch vor drei Jahren.

Abbildung 30: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren

29% 29%
22%
10% .
mehr als 0 bis +15% gleich 0bis -15% mehrals - keine
+15% 15% Angabe

Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2007; eigene Darstellung; n = 41;

4.4 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur

In der stadtebaulichen Analyse werden die gemeindlich relevanten Einzelhandelsstandorte
hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien bewertet und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Schermbeck einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analy-
se ist die nahere Definition der zentralen Versorgungsbereiche in Schermbeck - also insbe-
sondere des Ortszentrums - bezogen auf den vorhandenen Bestand. Zuvor werden die ak-
tuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen Abgrenzungskriterien
fur zentrale Versorgungsbereiche in einem Exkurs dargestellt. Im Zielkonzept wird neben
der bestandsbasierten Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich die Ziel-
perspektive flr besondere Standorte berlicksichtigt (vgl. Kapitel 5.4).
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4.4.1 Exkurs: Zentrale Versorgungsbereiche - Planungsrechtliche Einordnung
und Abgrenzungskriterien

Die Innenstadte und deren Nebenzentren sind, sofern sie die Merkmale von sog. zentralen
Versorgungsbereichen aufweisen, stédtebaurechtlich ein Schutzgut im Sinne der BauNVO
und des BauGB?'. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen, der Novelle des
LEPro NRW und der aktuellen Rechtsprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen von grofBflachigen
Einzelhandelsbetrieben geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 auch in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung er-
hoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes zentra-
ler Versorgungsbereiche im Bundesrecht ab. Andererseits waren viele mit diesen Rechts-
normen verbundene - insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch durch Ausle-
gungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen Anwendung gepragt?, die erst im Lau-
fe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden?.

Des Weiteren hat die Landesregierung des Landes NRW den Begriff der zentralen Versor-
gungsbereiche bei der Novellierung der landesplanerischen Zielvorgaben aufgegriffen®.
Demnach sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe in NRW kiinftig nur noch in zentralen
Versorgungsbereichen zulassig sein, sofern es sich um ein Vorhaben mit zentrenrelevantem
(Kern-)Sortiment handelt. Zu den zentralen Versorgungsbereichen sollen neben den Orts-
zentren auch die Neben- und Nahversorgungszentren zadhlen. Diese sind durch die Kom-
mune selbst festzulegen.

2 Vgl. § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO.
22 Vgl. Stadt + Handel 2005/2006 Newsletter #1 und #2.

2 7.B.0VG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Miinster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006.

24 Vgl. § 24a Abs. 1 LEPro NRW.
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Kurziibersicht tiber die Festlegungskriterien

Aus den zuvor dargelegten neuen Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung
kann fur die planerische Praxis folgendes festgehalten werden:

Ein hierarchisch abgestuftes System der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt kann —
angereichert um bedeutende Standorte, die den Anspriichen eines zentralen Versorgungs-
bereichs nicht entsprechen — wie in der nachstehenden Abbildung dargestellt, folgende
Hierarchiestufen umfassen:

Abbildung 31: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
iy den Grund- und
gEOBj / \ Nahversorgungs-
Teiaen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche kénnen folgende Festlegungskriterien he-
rangezogen werden:

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen planungsrechtlich nicht bindenden stadtebaulichen oder raumordneri-
schen Konzepten

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kénnen?.
In der stadtebaulich-funktionalen Analyse werden folgende Aspekte beriicksichtigt:
* Dichte, Funktion und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes

= Dichte erganzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

» stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

%5 Vgl. Deutscher Bundestag 2004: Begriindung zum EAG Bau, S. 54.
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» Lage innerhalb des Siedlungsgebietes

» die verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, die verkehr-
liche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen fiir das
Zentrum wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen sowie

» Gestaltung und Aufenthaltsqualitét der 6ffentlichen Bereiche®

Dariber hinaus reichende fachgutachterliche Kriterien umfassen u.a. die Starken und
Schwachen der jeweiligen Einkaufsstandorte. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstande von Ladenlokalen eben-
falls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale
Bewertungsgrundlage.

Des Weiteren flieBt zur Erstellung der kinftigen Zentrenstruktur eine Ziel- und Entwick-
lungsperspektive mit ein, die sich aus den absatzwirtschaftlichen und raumlichen Entwick-
lungsleitlinien ergibt. Eine sinnvolle und notwendige Begrenzung der sich aus der Zielper-
spektive ergebenden Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht mehr
zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden kdnnen.

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Ortszentrum) kénnen in nahere in-
nere Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Ein-
zelhandelskonzepts zu erhohen (vgl. folgende Abbildung, Kap. 5.4).

Abbildung 32: Schema einer inneren Differenzierung von Lagen innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

-

Quelle: eigene Darstellung

2 Vgl. Deutscher Bundestag 2004: Begriindung zum EAG Bau, S. 54 und § 24 a Abs. 1 LEPro NRW.
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Wie bereits zuvor angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Innenstadtbereiche stadte-
baurechtlich und auch aus Griinden der Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu.
Der im Weiteren raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde
Schermbeck bildet die notwendige Grundlage zur Bestimmung zentrenrelevanter Sortimen-
te der Schermbecker Sortimentsliste.

4.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum soll zunachst auf ein vor-
handenes Planwerk zuriickgegriffen werden. Das regionale Einzelhandelskonzept fir das
Westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf (2004) enthélt eine Abgrenzung des Hauptgeschéfts-
bereichs von Schermbeck. Dieser erstreckt sich vor allem entlang der Mittelstral3e. Die sid-
Ostliche Grenze des Hauptgeschéftsbereichs stellt das Rathausgrundstiick und die Stral3e
Am Rathaus dar; im nérdlichen Bereich sind dies zum einen die Lessingstra3e und der Ka-
pellenweg.

Abbildung 33: Abgrenzung Hauptgeschéftsbereich aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept
fur das Westliche Ruhrgebiet und Diisseldorf 2004

Bl Einzelhandel
Leerstand

Zentrenergidnzende Funktionen

—— Abgrenzung Hauptgeschifts-
zentrum Schermbeck

dorf 2004, ARGE Junker und Kruse/Buro Dr. Acocella

Mittels der aktuellen Bestandsanalyse durch Stadt + Handel und den zuvor beschriebenen
ndheren und erganzenden Definitionskriterien kann zunéchst fur das Schermbecker Orts-
zentrum eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem Bestand vorge-
nommen werden. Die folgende Abbildung veranschaulicht diese Abgrenzung als reine Be-
standsabgrenzung. Neben der dargestellten duBBeren Abgrenzung enthalt die Abbildung
eine innere Differenzierung des Ortszentrums aus Einzelhandelssicht. Entwicklungsempfeh-
lungen werden im Kapitel 5 konkretisiert und thematisiert.
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Das Ortszentrum als einziger zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Schermbeck um-
fasst im Wesentlichen die Einzelhandelsbetriebe an der MittelstraBe. Uber die Halfte der
Schermbecker Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Ortszentrum. Die durchschnittliche
VerkaufsflachengroBe der Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum betragt rd. 130 m?, wah-
rend sich gesamtstadtisch rd. 230 m? ergeben. Insgesamt entfallen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich 7.060 m2? VKF. Das Ortszentrum Schermbeck verfigt dariiber hinaus tber
rd. 37 Einrichtungen mit zentrenerganzenden Funktionen, worunter bspw. zahlreiche Gast-
ronomiebetriebe, das Rathaus und Banken fallen. Eine detaillierte Beschreibung und Ab-
grenzung des Ortszentrums erfolgt im Weiteren anhand der inneren Struktur- und Lagedif-
ferenzierungen.

Abbildung 34: Raumliche Konkretisierung zentraler Versorgungsbereich

- Einzelhandel

| Leerstand

|: Zentrenergdnzende Funktionen
- Hauptlage

|: Nebenlage
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007;
Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck

Hauptlage

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum bildet ein starker Besatz von Ein-
zelhandelsbetrieben und zentrenergénzenden Funktionen die Hauptlage aus, die aus dem
mittleren Bereich der MittelstraBe gebildet wird und kurze Strecken der direkt angrenzen-
den StichstraBen und Gassen umfasst. In der Hauptlage ist die Einzelhandelsdichte beson-
ders hoch. In der nordwestlichen Hauptlage kann ein wichtiger Ankerbetrieb lokalisiert (E-
deka) werden. Ebenso befinden sich im nérdlichen Ortszentrum mehrere Betriebe mit Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs (Edeka, Norma, Ihr Platz)
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Abbildung 35: Hauptlage im Ortszentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Hauptlage entlang der MittelstraB3e ist zwar nicht als FuBgangerzone konzipiert, jedoch
verkehrsberuhigt angelegt. Die MittelstraBBe ist besonders im Hauptlagenbereich deutlich
vom Verkehr gepragt. Diese Pragung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) und
OPNV, driickt sich unter anderem in einer schwierigen Querung der StraBe fiir Passanten
und in einer verminderten Aufenthaltsqualitdt aus. Auch die Befragung der Einzelhandler
legte bereits offen, dass die verkehrliche Situation auf der MittelstraBBe als problematisch
angesehen wird (vgl. Kap. 4.1). Der o6ffentliche Raum innerhalb der Hauptlage ist anspre-
chend gestaltet.

Die Nebenlagen

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, die
eine deutlich geringere Handelsdichte aufweisen als die Hauptlage. Zu den Nebenlagen
zdhlen: der Abschnitt der Mittelstral3e zwischen Georgstra3e bzw. Hogen Mai bis zur Gabe-
lung Lichtenhagen/MittelstraBBe; die BachstraBe bis einschlieBlich des anliegenden Park-
platzes, die linksseitigen Betriebe entlang der Gabelung der MittelstraBe bis zum Kapel-
lenweg sowie das westlich der Erler Stral3e gelegene Areal angefangen am Edeka-Markt bis
zur Lessingstralle.

Die Nebenlagen werden starker als die Hauptlage durch weitere Funktionen gepragt, wie
etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie oder etwa der Wohnfunktion. Der gréB3te
Betrieb in Nebenlage ist der Discounter Norma im Nordwesten des Ortszentrums.

Abbildung 36: Nebenlagen im Ortszentrum

¥

Quelle: eigene Aufnahmen

Funktionaler Ergéanzungsbereich

Die aus Einzelhandelssicht identifizierten Haupt- und Nebenlagen werden des Weiteren
durch einen dritten Bereich erganzt, der weniger durch Einzelhandelsnutzungen gepragt
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ist, jedoch wesentlich zum Funktionieren des Zentrums als Ganzem beitrégt. Im funktiona-
len Erganzungsbereich sind meist nicht einzelhandelsrelatierte Frequenzbringer (Volksbank
Weseler Stral3e), ortsbildpragende Gebaude (St. Ludgerus MittelstraBe) und wichtige stad-
tische Nutzungen (Rathaus Weseler StraBe) oder relevante Stellplatzanlagen (z.B. Rathaus-
parkplatz), die die Erreichbarkeit des Zentrums gewahrleisten, verankert. Eine Ausnahme
bildet der Rewe-Markt an der Weseler StraBe im funktionalen Ergénzungsbereich. Trotz
seiner Magnetfunktion innerhalb des Ortszentrums kann er nicht in die Haupt- oder Neben-
lage eingeordnet werden: Er befindet sich in einer relativ weiten fuBlaufigen Distanz zur
Haupt- und Nebenlage, dariber hinaus wird die Einzelhandelsnutzung durch das Rathaus-
gelédnde und die weiteren infrastrukturellen Einrichtungen (Polizei, Biicherei) funktional und
stadtebaulich von der Nebenlage getrennt.

Auf Grund seiner hohen funktionalen Bedeutung kann dieser Ergéanzungsbereich zusammen
mit der Hauptlage und den Nebenlagen, als zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum de-
finiert werden.

Abbildung 37: Funktionaler Ergédnzungsbereich im Ortszentrum

v o

Quelle: eigene Aufnahmen

Gemal der Kriterien zur Herleitung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner raumli-
chen Abgrenzung werden Standortlagen mit einer zu groBen fuBlaufigen Entfernung zur
Hauptlage — in Verbindung mit stadtebaulichen Barrieren — nicht mehr zum zentralen Ver-
sorgungsbereich gezahlt. Hierunter fallt der Standort des Plus-Marktes an der Weseler
StraBBe, der durch die Maassenstra3e und das Hallenbad vom zentralen Versorgungsbereich
stadtebaulich-funktional getrennt wird und durch seine stadtebaulich nicht integrierte Lage
nicht mehr zum Ortszentrum gezahlt werden kann. Dazu ist eine Entfernung von rd. 200 m
zum zentralen Versorgungsbereich und keine einzige Einzelhandelsnutzung zwischen dem
zentralen Versorgungsbereich und dem Standort selbst ausschlaggebend fir diese Einord-
nung.

Starken des Ortszentrums

Eine besondere Stirke des Schermbecker Ortszentrums ist die Kompaktheit und Ubersicht-
lichkeit des Hauptgeschéftsbereichs und die relativ hohe Anzahl an Einzelhandelbetrieben
(55), gemessen an der Gesamtzahl (105) an Einzelhandelsbetrieben in Schermbeck, die hier
ansassig sind. Positiv ist auch anzumerken, dass das Ortszentrum generell keine Sortiments-
licken aufweist, auch wenn einige Waren nur in kleinen Randsortimenten vorhanden sind.

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel kann die héchsten Verkaufsflachenanteile vor-
weisen und bietet damit die fir ein Grundzentrum erforderlichen Frequenzerzeuger, die
gleichzeitig Synergieeffekte fiir andere Betriebe auslsen.
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Das Ortszentrum zeichnet sich durch eine bipolare Struktur mit Magneten sowohl im nérd-
lichen (Edeka, Norma) als auch im stdlichen Bereich (Rewe) aus.

Darlber hinaus ist das Angebot erganzender Zentrenfunktionen (z.B. Rathaus, Bibliothek)
zu erwahnen, das zur Aufenthaltsqualitat im Zentrum beitragt.

Die niedrige Leerstandsquote im Ortszentrum ist eine weitere Starke.

Zu guter Letzt ist positiv hervorzuheben, dass das Schermbecker Ortszentrum, trotz des
starken Wettbewerbsumfeldes, lUber eine stabile Besuchshaufigkeit verfligt (vgl. Kap. 4.2).

Schwachen des Ortszentrums

Schermbecks Ortszentrum verflgt Uber keine einzelhandelsbezogenen Rundldufe und bie-
tet durch seinen linearen Aufbau wenig Abwechslung aus stadtebaulicher Hinsicht.

Relevante Einzelhandelsbestande befinden sich in den nérdlich und sudlich gelegenen Ne-
benlagen bzw. Erganzungsbereichen, allerdings sind hier die Entfernungen zur Hauptlage —
gemessen an den sonstigen fuB3laufigen Wegezeiten im Ortszentrum - teilweise relativ grof3
(etwa die Entfernung zum Rewe-Markt an der Weseler Straf3e).

Ein besonders groBes Manko des Schermbecker Ortskerns ist die Verkehrssituation auf der
MittelstraBe und den zugehorigen StichstraBen. Durch den regen Verkehr (MIV, OPNYV,
Radfahrer, FuBganger) ist die Aufenthaltsqualitéat besonders in der Hauptlage gemindert.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche existieren in Schermbeck nicht. Kein weiterer Stand-
ortbereich erfillt die an einen zentralen Versorgungsbereich gestellten Anforderungen (vgl.
Kap. 4.4.1)

4.4.3 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortbereiche

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum sind im Rahmen dieses Einzelhan-
delskonzepts weitere Einzelhandelsstandorte von Bedeutung, sofern diese ein gewisses
.Gewicht” bzw. eine Bedeutung fiir die Nahversorgung oder als Ergédnzungsstandort zum
Zentrum aufweisen.
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Tabelle 7: Weitere relevante Standorte in Schermbeck
Finf Einzelhandelsbe-

triebe mit hauptsachlich

kurzfristigem —und mittel- X X /
fristigem Bedarf sowie
mehrere Dienstleistungs-
betriebe

Elf Einzelhandelsbetriebe
im Gewerbegebiet
Schermbecks mit haupt- / X X
sachlich mittelfristigen
Bedarfsgltern

Finf Einzelhandelsbe-
triebe, Schwerpunkt mit-
telfristiger Bedarf, Ergén-
zungsfunktion Nahver- = = X
sorgung (kurzfristiger
Bedarf)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Bei den weiteren relevanten Standortbereichen in Schermbeck handelt es sich um zwei Er-
ganzungsstandorte in nicht integrierten Lagen und einen kleinen Nahversorgungsstandort
im Ortsteil Gahlen. Die Ergénzungsstandorte Dorstener StraBe/Marellenkampe und das
Gewerbegebiet Schermbeck sind hauptsachlich auf Sortimentsgruppen des mittelfristiger
Bedarfsbereichs ausgerichtet (jeweils tGber bzw. gleich 80 %). Der Standort Dorstener Stra-
Be/Marellenkdmpe verfligt parallel Uber nahversorgungsrelevante Angebote, wéhrend der
Standort Gewerbegebiet ferner langfristige Bedarfsgliter anbietet. Der Nahversorgungs-
standort Gahlen verfligt hauptséachlich Uber kurzfristige und mittelfristige Bedarfsguter. Im
Folgenden werden die Standorte néher beleuchtet:

Nahversorgungsstandort Gahlen

Der Nahversorgungsstandort Gahlen liegt im Ortsteil Gahlen entlang der KirchstraBBe. Er ist
rd. drei Kilometer vom Ortszentrum Schermbecks entfernt.
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“Legende
= m m Nahversorgungsstandort

I cEinzelhandel
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Zentrenergdnzende Funktion

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck; Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 08/2008

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Nahversorgungsstandort Gahlen bettet sich nérdlich, ostlich und std-ostlich in die
Wohnbebauung ein. Westlich schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzungen an. Pragend fir
den Ortsteil Gahlen ist der in nordlicher Richtung liegende Wesel-Datteln-Kanal, der eine
stadtebauliche Barriere zu den Ortsteilen Altschermbeck und Schermbeck darstellt. Der
Nahversorgungsstandort setzt sich aus einer Uberschaubaren Anzahl von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben zusammen, die entlang der KirchstraBe angeordnet sind.

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Nahversorgungsstandorts Gahlen kann als gut
bezeichnet werden. Aus Richtung Ortszentrum ist der Nahversorgungsstandort mit dem
Pkw Uber die MaassenstraBe und Kirchstral3e schnell zu erreichen. Die Autobahnanschluss-
stelle Schermbeck (Richtung Ruhrgebiet und Minsterland) der BAB 31 ist in rd. drei Kilo-
metern Entfernung westlicher Richtung gelegen und die BAB 3 (Anschlussstelle Hinxe) ist

in westlicher Richtung in rd. elf Kilometern Entfernung zu erreichen. Die Anbindung an den
OPNV ist durch die Linie SB 21 gegeben.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Insgesamt finf Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 340 m2 VKF
bilden den Nahversorgungsstandort Gahlen. Die Betriebe stellen rd. 1 % der gesamtstadti-
schen VKF dar. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe liegt der Anteil des Standortes ge-
samtstadtisch betrachtet bei rd. 5 %. Sowohl bezogen auf die absoluten als auch die relati-
ven Zahlen hat der Standort gesamtgemeindlich eine geringe Bedeutung vorzuweisen.
Zugleich besitzt der Nahversorgungsstandort jedoch eine hohe Bedeutung fir die Ortsteil-
versorgung. Zentrenerganzende Funktionen lbernehmen bspw. gastronomische Betriebe,
zwei Banken und ein Friseur.

Die grof3ten Betriebe vor Ort sind ein Fachgeschaft fir Glas/Porzellan/Keramik und ein
~Gemischtwarenladen” mit einem integrierten Backer. Die beiden Betriebe machen
rd. 75 % der VKF im Ortsteil Gahlen aus. Eine wichtige Funktion fir die tagliche Nahversor-
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gung besitzt ein Sparmarkt unter 100 m2? VKF mit einem ebenfalls integrierten Béackerei-
fachgeschaft. Die Sortimentsschwerpunkte liegen folglich im mittelfristigen Bedarfsbereich,
erganzt durch Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs.

Abbildung 39: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflachen im NVS Gahlen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandortes
Gahlen

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandortes Gahlen lasst sich als sehr klein-
teilig charakterisieren. Fir die Gahlener Bevdlkerung stellt die aufgelockerte und tbersicht-
liche Einzelhandelsansiedlung jedoch einen wichtigen Versorgungsstandort dar. Produkte
der taglichen Grundversorgung, werden in fuBBlaufiger Entfernung angeboten, wenn auch
die Sortimentstiefe aufgrund der geringen VerkaufsflachengréBBen wenig ausgepragt ist.

Unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fur den Einzelhandel wird
zu erwagen sein, welche (weiteren) Funktionen dieser Standort in Zukunft bernehmen soll
und kann (vgl. Kap. 5.4.2).

Gewerbegebiet Schermbeck

Der Erganzungsstandort Gewerbegebiet liegt siidlich der Ortsteile Altschermbeck und
Schermbeck und grenzt direkt an die B 58 an. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt et-
wa einen Kilometer.
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Abblldung 40: Gewerbegeblet Schermbeck
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck, Einzelhandelbestandserhe-
bung Stadt + Handel 08/2008

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Osten, Stiden und Westen umschlieBen vorwiegend Frei- und Griinflachen den stadte-
baulich nicht integrierten Standort. Im Norden wird der Standort durch die Bundesstra-
Be 58 begrenzt. Die Einzelhandelsbetriebe sind hauptséchlich im nord-westlichen Areal des
Gewerbegebietes verortet. Mit dem Auto ist der Standort aus westlicher und nérdlicher
Richtung gut zu erreichen. Zum einen Uber die B 58 aus westlicher und Uber die Maas-
senstraBe aus nordwestlicher Richtung. Eine direkte Anbindung aus (nord-)6stlicher Rich-
tung kommend Uber die B 58 ist nur aus siid-westlicher Richtung gegeben und muss als
unglinstig bezeichnet werden, vor allem weil viele Einzelhandelsbetriebe im 6stlichen Ge-
werbegebiet liegen. Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber zwei Buslinien (SB 21 und
71).

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 5.900 m2. Den qua Flache gréBten Betrieb stellt das Bauzentrum Schermbeck mit einer
Gesamtverkaufsflache von nahezu 4000 m? dar, gefolgt von der insolvenzhalle.com (Mé&bel)
mit rd. 1.000 m? und dem Swing Lagerverkauf (Damenbekleidung). Die lbrigen Betriebe
weisen eine durchschnittliche VerkaufsflachengroBBe von rd. 80 m2 auf und stellen kleinfla-
chige Ladeneinheiten bereit. Das Einzelhandelsangebot ist mit rund 20 % der VKF Scherm-
becks ein wichtiger quantitativer Angebotsbestandteil im gesamtstadtischen Standortgefi-
ge. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe sind es rd. 10 %. Der gréB3te Teil des Warenange-
bots generiert sich aus Gutern des mittelfristigen Bedarfs (80 %) und zu rd. 20 % aus Gitern
des langfristigen Bedarfs (vgl. nachstehende Abbildung). Eine Spezialisierung auf bestimm-
te Sortimente oder Sortimentsgruppen ist nicht erkennbar. Der Uberwiegende Anteil (rd.



Stadt + Handel 53

86 %) der angebotenen Warensortimente fallt auf nicht zentrenrelevante Sortimente? (rd.
5.100 m?). Gleichwohl entfallen rd. 800 m2 der VKF auf zentrenrelevante Sortimente, hier
hauptsachlich Bekleidung und Fahrrader.

Abbildung 41: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflachen im Gewerbegebiet
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Ergdnzungsstandortes Ge-
werbegebiet

Allein aufgrund seiner VKF stellt der Erganzungsstandort einen bedeutenden Einzelhan-
delsstandort fir das gesamte Gemeindegebiet dar, wenngleich die Anzahl der Betriebe
begrenzt ist. In dieser Auspragung stellt der Standort jedoch noch keinen nennenswerten
Konkurrenzstandort zum Ortszentrum dar.

Erganzungsstandort Dorstener StraBe/Marellenkdmpe

Rund 700 m westlich vom Ortszentrum Schermbecks entfernt liegt der Ergdnzungsstandort
Dorstener Stral3e/Marellenkdmpe im Ortsteil Altschermbeck.

27 Zur spezifischen Klassifizierung in Schermbeck vgl. Schermbecker Sortimentsliste in Kap. 6.1, vgl. Abbildung
71 im Anhang.
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Abbildung 42: Ergédnzungsstandort Dorstener StraBe/Marellenkdmpe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Zwar ist der Erganzungsstandort sldlich, westlich und auch nérdlich partiell in die Wohn-
bebauung eingebettet, gleichwohl ist er lberwiegend stadtebaulich nicht integriert und
zeichnet sich gleichzeitig durch eine Randlage im Hauptsiedlungskern aus. Darliber hinaus
grenzt der Standort im Westen an die B 58 und wird durch Frei- und Grinflachen gefasst,
weshalb er als stadtebaulich nicht integriert bezeichnet werden muss. Der autokundenori-
entierte Standort zeichnet sich durch eine verkehrsgiinstige Lage aus. Aus nordlicher Rich-
tung und aus Richtung Ortsmitte ist die Einzelhandelsagglomeration Uber die Mittelstra-
Be/FreudenbergstraBe/Dorstener Stral3e zu erreichen. Aus sudlicher und Ostlicher Richtung
ist die Anbindung Uber die nahe gelegene Anschlussstelle der B 58 gegeben. Der &ffentli-
che Personennahverkehr bedient den Standort mit zwei Schnellbuslinien (SB 21 und SB 28)
und einer Buslinie (293).

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die Einzelhandelsagglomeration umfasst finf Betriebe mit einer VKF von rd. 8.300 m2 in
nicht integrierter Lage. Den groBten Betrieb stellt eine Holzhandlung mit rd. 6.000 m2
VKF? dar, gefolgt von einem Baumarkt mit rd. 1.200 m? und einem Lebensmitteldiscounter
(Aldi) mit rd. 800 m2 VKF. Daruber hinaus befinden sich im Standortbereich zusatzlich ein
Getrankefachmarkt und ein Tankstellenshop. Gesamtstadtisch macht der Erganzungsstand-
ort rd. 29 % der VKF aus; bezogen auf die Betriebsanzahl indes lediglich 5 %. Das Einzel-
handelsangebot bildet daher einen weiteren qualitativen Einzelhandelsstandort neben
dem Ortszentrum und dem Gewerbegebiet. Die VerkaufsflachengroBe Ubertrifft zwar die-
jenige des Ortszentrums, gleichwohl entfallen rd. 6.000 m? auf einen Betrieb mit Bauele-
menten. Das starke Verkaufsflachenangebot ist daher zu relativieren.

28 Hijerbei handelt es sich um eine reine AuBenverkaufsfliche.
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Abbildung 43: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflichen am Ergdnzungsstandort Dorstener
StraBe/Marellenkdmpe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007

Aquivalent zum Gewerbegebiet generiert sich der groBte Teil des Warenangebots aus
Produkten, die dem mittelfristigen Bedarfsbereich zugeordnet werden kénnen (84 %). Nah-
rungs- und Genussmittel machen bezogen auf die Verkaufsflachenanteile rd. 11 % aus. Im
Detail betrachtet kann der Ergédnzungsstandort zwei unterschiedliche Sortimentsausrich-
tungen vorweisen. Zum einen dient der Standort der Nahversorgung (Aldi, Getrankemarkt,
Tankstelle) mit Produkten des kurzfristigen Bedarfs, zum anderen stellt er einen Ergan-
zungsstandort fir den groB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dar, der u.a. den
Baumarkt Fasselt und eine Holzhandlung umfasst. Rund 80 % der angebotenen Waren kon-
nen zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten gezahlt werden kénnen (vgl. Abbildung 72
im Anhang).

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Ergénzungsstandort Dorstener
StraBe/ Marellenkdmpe

Der Erganzungsstandort Dorstener Straf3e/Marellenkampe zeichnet sich durch einen ge-
samtstadtisch betrachtet relativ hohen Verkaufsflachenanteil, bei einer geringen Anzahl an
Betrieben aus. Der gréBte Verkaufsflachenanteil fallt auf nicht zentrenrelevantes Sortiment,
das Ublicherweise auf groBe Flachenverfiigbarkeiten (hier: Baumarktsortiment i.e.S.), in
meist nicht integrierten Lagen angewiesen ist. Aus Kundensicht ergibt sich eine relativ hohe
Standortattraktivitat durch mogliche Kopplungseinkdufe und durch die gute Verkehrsan-
bindung fir autoorientierte Kunden. Durch das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
stellt der Standort einerseits einen wichtigen Erganzungsstandort zur Nahversorgung ne-
ben dem Ortszentrum dar, gleichzeitig bildet er jedoch auch einen Konkurrenzstandort zum
Ortszentrum in dieser Sortimentsgruppe.

4.4.4 Nahversorgung in Altschermbeck und Schermbeck

Auf Grund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Schermbeck im Weiteren
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Ortsteilen gewahrleistet wird. Die Nahversorgungsangebote unter-
liegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der verbunden ist mit Standortaufgaben
bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Veranderungen der Betriebstypen. Als
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Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die Verkaufsflachensumme, insbeson-
dere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzentrationsprozesse reduziert sich al-
lerdings das Angebot auf wenige Standorte. Dadurch entstehende strukturell unterversorg-
te Wohngebiete sind nicht selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewlinschte Auswir-
kung. Diese Entwicklung betrifft sowohl Ballungsrdume als auch landliche Raume.

In diesem Analyseschritt wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche
aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in
welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen konnten.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden zunéchst fur Altschermbeck und
Schermbeck alle Lebensmittelméarkte mit tGber 200 m? und alle Drogeriemarkte mit tUber
150 m2 VKF berlcksichtigt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein ausrei-
chend umfassendes Angebot in ihrem jeweiligen Segment handelsseitig bereitgestellt wer-
den kann.

Insgesamt sind in den beiden Ortsteilen mit rd. 8.830 Einwohnern in den fir die Nahver-
sorgung relevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
zum Erhebungszeitpunkt im August 2007 Verkaufsflachenangebote von rd. 4.750 m? VKF
vorhanden. Bezogen auf die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel und die Ein-
wohner in den Ortsteilen ergibt dies eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,46 m? je
Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem bundesdurchschnittlichen Referenzwert
von rd. 0,35 m?EW?¥. Die ortsteilspezifische Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmitteln
weist mit einem Wert von 86 % eine hohe Bedeutung fiir die zusammen betrachteten
Ortsteile Altschermbeck und Schermbeck auf.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Derartige Radien ent-
sprechen in der Realitat zumeist einer realen FuBwegedistanz von etwa 700 m und somit
einer fuBlaufigen Erreichbarkeit nach dem Einzelhandelserlass®® des Landes NRW. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann von einer ausreichenden fuf3-
ldufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten auB3erhalb dieser Nahbereiche
ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits nicht
mehr optimal.

29 Vgl. Handel aktuell 2006/2007, S. 231.

30 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitit angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.
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Abbildung 44: Raumliche Ausgestaltung der Nahversorgung im Ortsteil Schermbeck
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007;
Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck

Wie die obige Abbildung verdeutlicht sind tGber das gute (Nahversorgungs-) Angebot im
Ortszentrum — das u.a. zwei Vollsortimenter, einen Lebensmitteldiscounter, einen Getran-
kemarkt und zwei Drogeriefachmarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.100 m?2 be-
inhaltet — hinaus weitere Nahversorgungsangebote in diesen Ortsteilen vorhanden. Der Er-
ganzungsstandort Dorstener StraBBe/Marellenkdmpe erganzt das Angebot um einen Le-
bensmitteldiscounter und einen Getrankemarkt (insg. rd. 1.050 m?). Dariber hinaus befin-
det sich ein weiterer Discounter an der Weseler Stra3e. Durch die vorhandenen Lebensmit-
telanbieter kann eine nahezu lickenlose fuBlaufige Nahversorgung in den zusammenhan-
gend besiedelten Bereichen der Ortsteile Altschermbeck und Schermbeck bewerkstelligt
werden. FuBlaufige Versorgungsliicken bestehen fir kleine Teilbereiche im Nordosten und
Siden der Hauptorte, die aber aufgrund der noch vertretbaren Nahe zu bestehenden Le-
bensmittelanbietern als ausreichend bezeichnet werden konnen. Fir zahlreiche Streusied-
lungen und Einzelgehofte im Umland, fir die Wohnbevdlkerung im und in unmittelbarer
Nahe zum Gewerbegebiet Schermbecks und in Richtung Bricht gibt es hingegen keine
Moglichkeiten der fuBlaufigen Nahversorgung. Der bestehenden ,Unterversorgung” der
landlichen Bereiche in Altschermbeck und Schermbeck wird ein Stiick weit durch Landhan-
del (z.B. Hofladen, Landfleischereien) in Verbindung mit den weiteren Nahversorgungsan-
geboten (Discounter, Vollsortimenter) entgegengewirkt. In den Ortsteilen Altschermbeck
und Schermbeck befinden sich allein sechs Betriebe, die dem Landhandel zuzurechnen sind
und im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Sie verfligen tber eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 390 m? und liegen dispers im Raum. In den Ubrigen Ortsteilen
stellt sich die Nahversorgungssituation folgend dar:
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4.4.5 Nahversorgung in den librigen Ortsteilen

Abbildung 45: Nahversorgung in den tibrigen Ortsteilen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007;
Einwohnerzahlen: Gemeinde Schermbeck Stand: 09.08.2007

In den Ubrigen Ortsteilen befindet sich, bis auf einen Getréankefachmarkt in Damm, kein
weiterer Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln, der eine hinreichende Nahversorgung
gewahrleisten konnte (vgl. Abbildung oben). Daher ist in diesen Ortsteilen keine ausrei-
chende Nahversorgung in fuBlaufiger Distanz vorhanden. Da es sich jedoch hauptsachlich
um sehr landlich strukturierte Ortsteile mit geringen Einwohnerzahlen handelt, ist die raum-
liche Unterversorgung im Sinne von Tragféhigkeitsaspekten erwartbar. Die heutigen Stand-
ortanforderungen von Lebensmittelanbietern, die ein gewisses Einzugsgebiet voraussetzen,
kénnen nicht erfullt werden. Den umliegenden Ortsteilen, vor allem Altschermbeck und
Schermbeck, aber auch den Nachbarkommunen wie Hiinxe oder Raesfeld, kommt daher
eine Mitversorgungsfunktion fir diese landlich gepragten Bereiche zu.

Zwischenfazit: Nahversorgungssituation

Gemessen an der gesamtstadtischen Zentralitat ist das Nahversorgungsangebot in
Schermbeck als ausreichend zu werten. In der stadtebaulichen Analyse der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wird zudem herausgestellt, welch hohen Beitrag die Lebensmittelanbie-
ter im Ortszentrum fir dessen Gesamtattraktivitat und Vitalitat leisten.

Die rdumliche Ausgestaltung der Nahversorgung umfasst in den Ortsteilen Altschermbeck
und Schermbeck neben dem Ortszentrum zwei weitere Einzelhandelsstandorte in stadte-
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baulich nicht integrierter Lage (Ergénzungsstandort Dorstener StraBe/Marellenkdampe, Plus
Weseler Stral3e), die als besonders autokundenorientiert bezeichnet werden kénnen und
das Netz an Nahversorgungsstandorten ergédnzen.

Trotz dieser guten Ausstattungsmerkmale sind in einigen Ortsteilen Schermbecks Defizite
in der raumlichen Ausgestaltung der (Nah-) Versorgungsstruktur zu erkennen, die gleich-
wohl mit der ausnahmslos landlich gepragten raumlichen Struktur dieser Ortsteile zusam-
menhangen. Einzig Gahlen verfliigt Uber breitere Grundversorgungsangebote als in den
anderen Ortsteilen. Gemessen an den zu erwartenden Herausforderungen des fortschrei-
tenden demographischen Wandels und der damit verbundenen Frage der Altersmobilitat
stellt die Sicherung und die Verbesserung der Nahversorgung in Schermbeck eine bedeu-
tende Aufgabe dar (vgl. Kap. 5.4.4 und vgl. plan-lokal GbR 2008, Fortschreibung der Ge-
meindeentwicklungsplanung, Kap. 1.1.3 (Bevolkerung und Wohnen). Hierbei ist besonders
zu berlcksichtigen, dass das qualitative und quantitative Neuansiedlungspotenzial fur Le-
bensmittelmarkte nicht uneingeschrankt ist, dass sich potenzielle neue Standorte hinsicht-
lich ihrer Eignung deutlich voneinander unterscheiden, und nicht zuletzt dass Neuansied-
lungen stets hinsichtlich ihrer auch schadlichen Auswirkungen auf die Attraktivitat des Orts-
zentrums zu bewerten sind.



60 Stadt + Handel

5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Scherm-
beck

Die Erarbeitung von Ubergeordneten Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in
Schermbeck ist fur die Entwicklung konkreter Instrumente, aufbauend auf der Bestandsana-
lyse und -bewertung, unerlasslich. Begleitet von einer Einfihrung zu den landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben werden sowohl| absatzwirtschaftlich tragfédhige Entwicklungspo-
tenziale fir Schermbeck identifiziert als auch rédumliche Entwicklungsleitlinien in Form von
Szenarien erdrtert. Hieraus leiten sich Empfehlungen fir das kiinftige Standortkonzept so-
wie fir die Nahversorgung ab.

5.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur kiinftigen Entwick-
lung des Einzelhandels

Den Rahmen der kommunalen Einzelhandelsentwicklung bilden die landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze
entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Im Fol-
genden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Schermbeck wesentlichen Ziele
und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben kiinftig gezielt gesteuert werden soll. Zielsetzung hierbei ist die Siche-
rung der Zentren und der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf. Zukinftig sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe,
sofern sie ein zentrenrelevantes (Kern-)Sortiment aufweisen, nur noch in einem derartigen
zentralen Versorgungsbereich zulassig sein.

Derartige zentrale Versorgungsbereiche werden durch die Kommunen festgelegt und kon-
nen als Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren gegliedert werden. Darlber hinaus
gilt es zu berlicksichtigen, dass die in dem zentralen Versorgungsbereich zulassige Nutzung
in Art und Umfang der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs entspricht®'.

Zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche konkretisiert das LEPro NRW Kriterien.
Diese wurden zuvor im Kapitel 4.4.1 en detail vorgestellt, so dass im Weiteren auf eine pra-
zise Darstellung an dieser Stelle verzichtet wird.

31 Vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro NRW.
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Des Weiteren beinhaltet das novellierte LEPro NRW folgende Aussagen, die bei der wei-
tergehenden Bearbeitung des Einzelhandelskonzept Schermbecks berlcksichtigt werden
mussen:

= Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die
zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des novellierten LEPro NRW zu
beachten.

» GrofB¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente 10 % der VKF, maximal jedoch mehr als 2.500 m? VKF, nicht Uberschreitet.

» Das LEPro NRW beinhaltet Mindestanforderungen an ein (regionales) Einzelhandels-
konzept. Diese Angaben umfassen u.a. stéadtebauliche Leitlinien und rdumlich abge-
grenzte Standorte fir eine zentrenvertragliche Entwicklung.

» Weitergehende Bestimmungen des novellierten LEPro NRW befassen sich mit Her-
steller-Direktverkaufszentren (FOC) bzw. Einzelhandel in raumbedeutsamen Grof3-
einrichtungen.

5.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung von Entwicklungsrahmen dient - als absatzwirtschaftliche KenngréBe — der
Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In ihr werden ange-
bots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur Verfliigung
stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Spielrdume in Form
von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

5.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Die ermittelten Entwicklungsrahmen sind im kommunalen Abwagungsprozess unter Be-
ricksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Grundsatzlich sind die ermittelten absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen
nicht als Legitimation zum Eingriff in den Wettbewerb zu verstehen: Der Kommune obliegt
vielmehr die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und stadtentwicklungspolitischer Zie-
le. Dies impliziert die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen eines
stadtebaulich begriindeten Abwagungsprozesses, der sich unter anderem der ermittelten
absatzwirtschaftlichen Spielrdume bedient. Des Weiteren ist zu beachten, dass die absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmen schon auf Grund ihres — immer mit Unsicherheiten be-

hafteten — Prognosecharakters grundsatzlich keine exakten ,Grenzen der Entwicklung” et-
wa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen kénnen.

Der der Ermittlung von absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zu Grunde liegende
Kerngedanke lasst sich dahingehend konkretisieren, dass neue oder erweiterte Angebote
durch Umverteilungseffekte stadtebaulich gewtiinschte Versorgungsstrukturen insbesonde-
re dann gefdhrden konnen, wenn sie sich in ihrer Dimensionierung und absatzwirtschaftli-
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chen Bedeutung nicht in den Rahmen der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen einfliigen. Dies ist insbesondere dann problematisch, wenn Entwicklungen an stad-
tebaulich ungeeigneten bzw. auf Grund des Zielkonzepts nicht zu empfehlenden Standor-
ten durch Umverteilungseffekte stadtebaulich gewiinschte Versorgungsstrukturen gefahr-
den kénnen. Dies impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Betrachtung in
einen engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen einer Kommune zu
stellen ist. Erst im Zusammenhang eines raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes konnen
die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer
Ziele eingesetzt werden. Das raumliche Entwicklungsleitbild korrespondiert wiederum mit
den absatzwirtschaftlichen Potenzialen.

In diesem Zusammenhang wird deutlich, dass zukinftige Entwicklungen auch bei
Uberschreiten der absatzwirtschaftlich tragfdhigen Entwicklungsrahmen an stadtentwick-
lungspolitisch gewlinschten Standorten zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzel-
handelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild und den
Zielen und Leitsdtzen der zukilnftigen Einzelhandelsentwicklung in Schermbeck (vgl.
Kap. 5.3, 5.4, 6.2) korrespondieren.

Betriebsverlagerungen innerhalb Schermbecks bedirfen in diesem Kontext einer Beurtei-
lung im Einzelfall. Die Ziele der stadtebaulich gepriften Einzelhandelsentwicklung sind in
diesen Fallen den betrieblichen Interessen gegeniberzustellen sowie mit- und gegeneinan-
der abzuwagen. Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsrahmen auch
oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Sortimentsgruppen grundsatzlich
denkbar.
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5.2.2 Methodik der Potenzialermittlung

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial und die Hohe des Umsatzes im
weitgehend
und entwickeln sich damit parallel. Dies
bedeutet nicht, dass die Prognose der
Entwicklungsrah-

Einzelhandel korrelieren

absatzwirtschaftlichen
men sich ausschlieBlich in der Nachfra-
geentwicklung begrinden lasst, denn
auch durch spezifische angebotsseitige

Abbildung 46: Methodik der Potenzialberechnung
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>

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-

men

spiegeln, ware die seit Jahrzehnten zu
beobachtende Verkaufsflachenauswei-
tung im Einzelhandel nicht moglich ge-

Prognosehorizont 2012/2017
Spannweitebetrachtung (best/moderate/worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

2

Versorgungsauftrag

wesen. Zur Prognose des zukinftigen
Verkaufsflachenbedarfs
wird demnach auf nachfrage- und ange-

in Schermbeck

botsseitige EinflussgréBen zuriickzugrei-

fen sein. JZielzentralitat”

Grundsatzlich ist dazu anzumerken, dass

fur eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbedarfs sowohl die gegenwartigen
(nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) als auch die angebots- und nachfragesei-
tigen ZielgroBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situation
von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter
zugrunde gelegt:

e Bevolkerungsentwicklung in Schermbeck

e Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kautkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben an den Verbrauchsausgaben)

e Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
e Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zent-
ralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich an-
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erkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktionen
mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versor-
gungsauftrag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte
und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe
dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2012 und 2017) als auch inhalt-
lichen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (worst- und best-case) wird ein Korri-
dor eroffnet, der es der Gemeinde Schermbeck ermdglicht, auf eine Daten- und Berech-
nungsbasis zurlickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
notwendigen Flexibilitdt — unter Bericksichtigung der sich im Zeitverlauf verandernden,
teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen -
auf zukunftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

5.2.3 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der zuvor genannten Eingangsgré3en wird sich fiir Schermbeck wie folgt
darstellen.

Zukunftige Bevélkerungsentwicklung

Als Grundlage fur die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung sind Prognosen des Landesam-
tes fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalens und der Bertelsmann Stiftung
zugrunde gelegt worden. Ausgehend von einer Bevolkerungszahl von 13.834 im Jahr
2007% wurden zwei Szenarien entwickelt. Szenario | (optimistische Variante) geht davon
aus, dass die Bevolkerung in Schermbeck bis 2012 um rd. 0,4 % zunehmen und bis 2017 um
rd. 0,2 % abnehmen wird (Gesamtzunahme bis 2017: rd. 0,2 %). In Szenario Il (pessimisti-
sche Variante) wird eine Bevolkerungsabnahme von 3,5 % erwartet. Die Prognosen gehen
in den recht unterschiedlichen Varianten von einem sehr geringen bzw. negativem Bevolke-
rungswachstum in Schermbeck aus. Aus der kunftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher
zum einen geringe Impulse zu erwarten, zum anderen sogar Kaufkraftverluste durch eine
Abnahme der Bevolkerung anzunehmen.

32 Vgl. Gemeinde Schermbeck; Stand: 09.08.2007.
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Abbildung 47: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Schermbeck
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis des Kreises Wesel 2006; Bertelsmann Stiftung: Demographiebe-
richt

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt rd. 45 % (425 Mrd. €) auf rd. 1.375 Mrd. € gestiegen. Die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380 Mrd. €. So
lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992 noch bei rd. 37 %, wah-
rend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 25 % aus-
macht.

Abbildung 48: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 2006; EHI; Handel
Aktuell 2006/07

In der Summe stagnieren somit die realen® einzelhandelsrelevanten Ausgaben seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fiir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-

3 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
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deutlicht z.B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Mit der wirtschaftlichen Erholung in 2006 und 2007, die sich in
den nachsten Jahren fortsetzen soll, ist in den nachsten Jahren mit einem moderaten An-
stieg der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu rechnen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 49: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (%)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterungen und Neuanlagen von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stag-
nierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat stetig ab-
nahm.

sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 50: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006

o Index -
. e
Il

0,4 T T T T T

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

—{—Verkaufsflachenindex Index Flachenproduktivitat Einzelhandelsumsatz

Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 06; WABE-
Institut: Einzelhandel Branchendaten 07

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich die-
se Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von Grenzren-
tabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen.
Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von
Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukiinftig mit einem
abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teil-
weise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir die Entwicklung
der Flachenproduktivitdten in Schermbeck werden auf der erlauterten Ausgangsbasis mit
einer Perspektive bis 2012/2017 zwei Varianten entwickelt, die die genannten Trends wi-
derspiegeln (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 51: Indizierte kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitat
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Beide Varianten gehen von einem zunéachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitdten aus. Aus dem Riickgang von sechs Pro-
zent bis 2022 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender Ein-
zelhandelsumséatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe zur Gewahrleis-
tung mindestens gleich bleibender Umsétze je Einzelhandelsbetrieb als bei der oberen Li-
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nie, die bis 2022 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von bis zu dreieinhalb
Prozent ausgeht.

5.2.4 Versorgungsauftrag Zielzentralitaten

Fir die Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs ist, da diese geméaf landes- und regio-
nalplanerischer Vorgaben auch in Grundzentren zur Verfigung gestellt werden sollen, eine
hohe Zentralitat zu erzielen. Allerdings kann unter realistischen Annahmen nicht davon aus-
gegangen werden, dass eine Zentralitat von 100 % erreicht wird. Daher wird fir Scherm-
beck eine Zielzentralitat im kurzfristigen Bedarfsbereich von 95 % avisiert. Fir den mittel-
fristigen bis langfristigen Bedarfsbereich erscheint fur ein Grundzentrum wie Schermbeck
angesichts der starken Konkurrenz unter den Einkaufsstandorten und unter Berlicksichti-
gung der hohen Kaufkraftabflisse in Richtung Dorsten und ins Ruhrgebiet eine Zielzentrali-
tat von 70 % realistisch und fachlich vertretbar.

Abbildung 52: Zielzentralitdten nach Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Die gesamtstadtische Zentralitét liegt heute bei lber 80 %, was auf Kaufkraftabflisse in das
Umland hindeutet. Die Versorgungsbedeutung Schermbecks erscheint vor dem Hinter-
grund des grundzentralen Versorgungsauftrags grundsatzlich noch ausbaubar. In allen Be-
darfsbereichen sind quantitative Ausstattungsdefizite zu attestieren, so dass sich hier zu-
satzliche Potenziale fir Schermbeck ergeben. Im kurzfristigen Bedarfsbereich z.B. fur PBS,
Zeitschriften/Zeitungen, Blcher, im mittelfristigen Bedarfsbereich z.B. fur Schu-
he/Lederwaren und insbesondere im langfristigen Bedarfsbereich fir die Warengruppen
Bettwaren, Haus-, Bett-, Tischwasche und Medien.
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5.2.5 Absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen fir Schermbeck

Die nachstehende Abbildung beleuchtet die zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen
Entwicklungsrahmen unter Beriicksichtigung des oben beschriebenen Schermbecker Ver-
sorgungsauftrags differenziert nach Sortimentsgruppen. Die Prognosen ergeben sich aus
den Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Prognose-
spannweiten und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Versorgungsauftrag).

Nachfrageseitig ergeben sich vor allem auf Grund der stagnierenden bzw. sinkenden Be-
volkerungszahlen ricklaufige Entwicklungen. Angebotsseitig eréffnen sich in begrenztem
Male zuséatzliche absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen durch weiter riicklau-
fige Flachenproduktivitdten. Mit Blick auf den Versorgungsauftrag Schermbecks, ausge-
drickt durch die Zielzentralitaten, ergeben sich weiterhin z.T. Potenziale z.B. in den Sorti-
mentsgruppen Baumarktsortiment i.e.S. und Medien, insbesondere also im mittel- und im

langfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 8: Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir Schermbeck in m2 VKF

2012 2017
Warengruppe A v A
Nahrungs- und Genussmittel 400 <100 660
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 100 <50 170
Blumen, zoologischer Bedarf <50 <50 <100
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher <50 0 <100

Bekleidung/ Wasche 190 <50 300
Schuhe, Lederwaren <50 0 <100
Pflanzen/ Gartenbedarf 180 <100 300
Baumarktsortiment i.e.S. 890 230 1.470
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor <50 <50 140
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente <50 0 <100
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping < 100 <50 120

Medizinische und orthopéadische Artikel <50 0 <50
Teppiche/ Gardinen/ Deko/ Sicht- und Sonnenschutz <50 0 < 100
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche <50 <50 <50
Mébel 360 <100 600

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate <100 <50 < 100
Medien <100 <50 <100
Uhren/ Schmuck <50 0 <50
Sonstiges <50 0 <50

Vv pessimistische Variante

A optimistische Variante

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis eigener Berechnungen; Abweichungen ergeben sich durch
Rundungen

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in
Schermbeck folgende Werte fiir die Perspektiven im Jahr 2012 und 2017:
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Es bestehen rechnerische Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 1.010 m?
bis rd. 2.610 m2 bis 2012 und rd. 590 m? bis rd. 4.320 m?2 bis 2017. Die niedrigen Entwick-
lungsrahmen in der Prognose 2017 sind auf die geringen bzw. abnehmenden Bevolke-
rungsprognosen fur Schermbeck zuriickzufihren. In den einzelnen Sortimentsgruppen er-
gibt sich ein differenziertes Bild. Trotz der mit unter deutlichen absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen reichen diese in einigen Sortimentsgruppen auf Grund der aktuellen
Marktanforderungen der Betreiber nur als Arrondierungsspielraum fir bestehende Betrie-
be3. In den anderen Sortimentsgruppen stellen die prognostizierten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen nennenswerte Spielraume dar, die zur Entwicklung der Einzelhandels-
struktur in Schermbeck - insbesondere des Schermbecker Ortszentrum — genutzt werden
kénnen.

Letztendlich bedeuten diese Werte fir Schermbeck, dass

» die zugewiesene Versorgungsfunktion durch neue Angebote und Verkaufsflachen
verbessert werden kann,

* in den Sortimentsgruppen ohne nennenswerte absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatzumver-
teilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern nur bedingt zu),

= aus einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Entwicklungsrahmen ein ruiné-
ser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten Ent-
wicklungsmaéglichkeiten fiir das Schermbecker Ortszentrum resultiert.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen fir einige Sortimentsgruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt
und die daraus resultierenden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In Schermbeck ist in der Perspektive ein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf zu erwarten,
der im glnstigsten Fall bis 2017 ein absatzwirtschaftlich tragfahiges Potenzial fir maximal
einen neuen Lebensmittelmarkt bieten kann. Hierbei kommt der Standortfrage eine beson-
dere Bedeutung zu: Die Neuansiedlung bzw. VergréBerung/Arrondierung von Lebensmit-
telmarkten sollte im Sinne des rdumlichen Entwicklungsleitbildes fir Schermbeck (vgl.
Kap. 5.3) und mit einer Verbesserung der wohnstandortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten und/oder der Starkung des Ortszentrums einhergehen (vgl.
Kap. 4.4 und Kap. 5.4).

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher und Bekleidung

Fir die Sortimentsgruppe PBS, Zeitschriften/Zeitungen, Biicher und Bekleidung sind eben-
falls Verkaufsflachenentwicklungen zu erwarten, die in Form von Arrondierungen und/oder
als punktuelle Ergénzungen verstanden werden missen. Der Standortfrage kommt eben-

34 Hier insbesondere die Sortimentsgruppen Baumarktsortiment und Mébel.
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falls eine hohe Bedeutung zu, da sie im Hinblick auf eine nachhaltige Starkung des zentra-
len Versorgungsbereichs getroffen werden sollte. Allerdings lieBen sich mit weiteren An-
siedlungen im Ortszentrum Uber die natirliche Verkaufsflachenentwicklung hinaus wichtige
Impulse fur die Ortszentrumentwicklung sowie fiir héhere Kaufkrafteigenbindungen erzie-
len.

Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel

In den Sortimentsgruppen Bau- und Gartenmarkt sowie Mobel ergeben sich bis 2017 ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen von jeweils max. rd. 600 m2 (Mdbel) bzw. rd.
1.500 m2 (Baumarkt- und Gartenmarktsortiment) VKF.

Unter Berlcksichtigung aktueller Marktanforderungen in diesen Angebotssegmenten er-
gibt sich im Bereich Mé&bel, in dem aktuell fir M6belvollsortimenter Verkaufsflachenanfor-
derungen von mindestens 20.000 m? bis 30.000 m? bestehen, vielmehr Arrondierungsspiel-
raum fur bestehende Anbieter. Die ermittelten Potenziale dienen in Bezug auf Mdbel daher
primar als inhaltlich abgesicherter quantitativer Beurteilungsrahmen bei zukiinftigen Be-
triebserweiterungen oder -verlagerungen.

Baumarkte bendtigen marktiblich aktuell je nach Wettbewerbslage mindestens 10.000 m?
VKF. Das fiir Schermbeck ermittelte absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenzi-
al von rd. 1.500 m? stellt sich daher einzig als Arrondierungsspielraum fir spezialisierte An-
bieter des Sortimentsbereichs dar.

Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Schermbeck

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen verdeutlichen, dass neben dem
quantitativen Ausbau (z.B. PBS, Zeitungen/Bicher Bekleidung) die raumlich-strukturelle
Verbesserung der Angebotssituation im Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Schermbeck stehen sollte.

Konsequenterweise kommt daher der rdumlichen und funktionalen Steuerung von zukiinfti-
gen Betriebsansiedlungen, -erweiterungen und -verlagerungen eine besondere Bedeutung
zu: Neue oder sich vergroBernde Angebote sollten strategisch gezielt und korrespondie-
rend mit den Zielen des raumlichen Leitbildes (vgl. Kap. 5.3) entwickelt werden. Als wichti-
ge Aufgabe von Verwaltung und Politik stellt sich demnach die eingehende Prifung des
Angebotsschwerpunktes als auch der VKF zusatzlicher Anbieter dar.

Uber die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen hinausgehende Entwick-
lungen sind im Detail zu prifen und nur dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte raumlich-
strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in Schermbeck forcieren kénnen — z.B. durch ei-
ne Starkung des Ortszentrums.

5.3 Raumliche Entwicklungsszenarien

Die Erarbeitung von Szenarien fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wer-
den hinsichtlich ihrer planerischen, 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen be-
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schrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange der Schermbecker Zentrenent-
wicklung, der Standort- und der Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen der An-
siedlung, dem Aus- oder Riickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der Entwick-
lung des gesamten Versorgungsnetzes andrerseits bestehen.

Im Einzelnen werden das Ortszentrum Schermbecks sowie stadtebaulich integrierte und
nicht integrierte Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht berticksichtigt. Es werden drei
Entwicklungsszenarien dargelegt, die idealtypisch zu verstehen und zur Verdeutlichung der
Handlungsfolgen bewusst tberzeichnet sind. Die Entwicklungsannahmen beinhalten die
politisch denkbaren Zielebenen ebenso wie die grundsatzlich realistischerweise annehmba-
ren absatzwirtschaftlichen und raumwirtschaftlichen Trends sowie potenziell absehbare Er-
eignisse der ortlichen Standortentwicklung.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden ,extremen” Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die rédumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Schermbeck verknipft.
Sowohl die Veranderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die rédumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewirkungen
diskutiert und den Verhaltnissen in Schermbeck angepasst. Am Ende dieses Teilbausteins
steht daher ein Entwicklungsszenario, welches mit Blick auf die Einzelhandels-, Standort-
und Nahversorgungsentwicklung unter Berlcksichtigung der Sicherung und Weiterentwick-
lung des stadtebaulich-funktionalen zentralen Bereichs sowie der Nahversorgungsstruktur
das zukilnftige Entwicklungsleitbild fir die Gemeinde Schermbeck sein soll.

Szenario 1: ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes”

Dieses Szenario basiert auf der Annahme, dass Kommunen ihr gesetzlich verankertes Recht,
stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenverantwortlich und im
Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnehmen. Anstelle der Kommune steuern In-
vestoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und deren Entwick-
lungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten und auf preisglinstigen Gewerbegrundstiicken in Schermbeck, insbesondere in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen oder an bereits bestehenden Standortbreichen auBBerhalb
des Ortszentrums, weiter entwickelt werden und wachsen (vgl. folgende Abbildung). Eine
derartige Stérkung der Standorte auB3erhalb des Ortszentrums wirkt sich zu Lasten von Be-
trieben in diesem aus. Folgen sind eine Reduktion der Versorgungsangebote sowie ggf.
BetriebsschlieBungen und die damit einhergehenden Probleme der Folgenutzung oder des
Leerstands.
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Abbildung 53: Szenario 1 - Freie Entfaltung der Kréafte des Marktes
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Fir Schermbeck bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzepts der freien Entfal-
tung der Krafte des Marktes, dass eine deutliche Schieflage zwischen dem Ortszentrum ei-
nerseits und den Ergédnzungsstandorten andererseits, die von mitunter groBflachigen Be-
trieben geprégt sind, entsteht. Ohne eine kommunale Steuerung der geplanten Einzelhan-
delsstandorte ist eine Weiterentwicklung des Ortszentrums durch Neuansiedlungen nicht
mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben in verkehrsglinstig ge-
legenen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wirde zu einem deutlichen Bedeu-
tungs- und Attraktivitatsverlust des Ortszentrums fiihren. Die zentralortlichen Prinzipien der
Raumordnung sowie der baurechtlich verankerte Schutz zentraler Versorgungsbereiche
werden auf diese Weise untergraben. Eine idealtypische Umsetzung ist aus diesem Grund
nicht moglich, wird hier jedoch zur Verdeutlichung der Entwicklungsprinzipien aufgegriffen

Szenario 2: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstérkung

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die gegliederte Entwicklung des Schermbecker Ein-
zelhandels. Es erfolgt hierbei eine Konzentration der Entwicklung auf das Schermbecker
Ortszentrum. Die Starkung des Einzelhandelsstandorts Ortszentrum wird im Gegensatz zu
den Entwicklungen an den Ubrigen Standorten deutlich forciert. Eine Entwicklung an ande-
ren Standorten wird nicht kategorisch ausgeschlossen, muss aber in Abstimmung mit den
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Entwicklungen im Ortszentrum erfolgen. Dieses Szenario schafft demnach einen klaren
raumlichen und funktionalen Rahmen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung. Der Ein-
zelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GroBenstrukturen und in funktionaler
Gliederung auf ausgewahlte Standortbereiche im Gemeindegebiet von Schermbeck ge-
lenkt, jedoch mit eindeutiger Prioritat auf das Ortszentrum. Diese stringente Steuerung bei
Nutzung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen erméglicht der Gemeinde die
Méoglichkeit eine sinnvolle und zukunftsfahige raumlich-funktionale Entwicklung des Einzel-
handels zu gewahrleisten. Ziel dieses Planungskonzepts ist demnach der Schutz und die
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs, der als Schutzgut im Stadtebau-
recht verankert ist.

Abbildung 54: Szenario 2 — Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieBlich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung des zentra-
len Versorgungsbereichs basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Starkung des Ortszent-
rums. Da das Szenario zugleich eine konsequente und klar geregelte Strategie darstellt,
gewahrleistet es fur die Planungsverwaltung, die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sowie
fur Neuansiedlungen eine hohe Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit.

Andererseits ist kaum realistisch anzunehmen, dass die Einzelhandelsstandorte auB3erhalb
des Zentrums mittel- bis langfristig zurlickgebaut werden konnten und sollten. Hier stehen
planungsrechtliche Entschadigungsregelungen und die nicht zu erwartende politische Um-
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setzbarkeit ebenso entgegen wie die Tatsache, dass auf flachendeckende, wohnortnahe
Einzelhandelsangebote nicht verzichtet werden kann. Zudem besteht die Gefahr der Ab-
wanderung besonders Flachen beanspruchender Betriebe mit Uberortlichem Einzugsbe-
reich, deren Flachenanspriichen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht ent-
sprochen werden kann. Insbesondere flachenintensive Betriebe, z.B. mit baumarktspezifi-
schen Sortimenten, benétigen i.d.R. Standorte auBBerhalb des Ortszentrums.

Szenario 3: Zentrenstarkung mit Ausnahmen

Die stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung steht, dhnlich wie in Szenario 2, im Mittel-
punkt der raumlichen Entwicklung dieses Szenarios. Allerdings sind auch politisch motivier-
te Ausnahmen vom Prinzip der Zentrenstérkung Grundlage in diesem Szenario. Die Defini-
tion von Ausnahmen und deren Bedingungen werden dabei entsprechend den aktuellen
Planungsvorhaben aus dem Einzelfall abgeleitet. Vorhaben kénnen demnach beispielsweise
an Standorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen realisiert werden, die nach der pri-
maren Zielstellung nicht weiter entwickelt werden sollten.

Fir Schermbeck bedeutet dieses, dass sich die Ansiedlungs- und Entwicklungsaktivitaten
zwar auf die Standorte in den zentralen Versorgungsbereichen konzentrieren sollen; aller-
dings konnten Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen aufgrund von Fragestellungen des Einzelfalls realisiert werden.

Das Szenario der Zentrenstarkung mit Ausnahmen fiihrt zu Kaukraftumverteilungsprozessen
innerhalb des Gemeindegebiets, welche zuungunsten des Ortszentrums und zugunsten der
im Ausnahmefall entwickelten Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen ausfallen
kdnnten (vgl. folgende Abbildung). Fur die sonstigen stadtebaulich integrierten Einzelhan-
delslagen sowie Betriebe in anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Umsatz-
einbuBBen und somit eine Beeintréchtigung der Versorgungsfunktion hingegen mittel- bis
langfristig wahrscheinlich.
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Abbildung 55: Szenario 3 - Zentrenstérkung mit Ausnahmen
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Im Idealfall sollte durch die Zentrenstarkung mit Ausnahmen eine Aufwertung des Ortszent-
rums und zum Teil nicht integrierter Standorte erméglicht werden. Denn durch konzentrier-
te Einzelhandelsansiedlungen dort ist eine Erhéhung der Attraktivitat und — damit einher-
gehend — der Kaufkraftbindung wahrscheinlich.

Praktisch wirde jedoch die Steuerungswirkung einer gesamtgemeindlichen Zielsetzung
durch wiederholte einzelfallbezogene Genehmigungen von Vorhaben etwa in stéddtebaulich
nicht integrierten Lagen ausgesetzt; es kdme zu einer Aushdlung dieser Zielsetzung. Auf-
grund der nicht vorhersehbaren Ausnahmen wirde der ortliche Einzelhandel an Investiti-
onssicherheit verlieren, so dass Standortinvestitionen (z.B. im Ortszentrum) verringert oder
ausgesetzt werden wiirden. Zwei bis drei solcher Ausnahmen waren fir den Verlust der Be-
deutung des Ortszentrums ausreichend.

Zwischenfazit

Als Ziel der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Schermbeck soll neben der Siche-
rung und Starkung des Ortszentrums einerseits eine mafvollen Sicherung von Nahversor-
gungsangeboten in den Ortsteilen (insb. Gahlen) und eine gezielte, nicht zentrenschadi-
gende Fortentwicklung von weiteren Standortbereichen andererseits erreicht werden.
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All diese zu bericksichtigenden Aspekte missen in das zu verfolgende rdumliche Entwick-
lungsleitbild mit einflieBen. Diese Trias aus Starkung des Ortszentrums, Sicherung der Nah-
versorgung in den Ortsteilen und raumlich und funktional gegliederter Entwicklung des
Einzelhandels wird aus Sicht des Planungsbiiros und des Arbeitskreises am wirkungsvollsten
und ehesten durch das Szenario 2, unter Einbezug konzeptionell klar definierter Ausnah-
men vom Primat der Fokussierung stadtebaulicher Einzelhandelsentwicklungen im Orts-
zentrum, erbracht. Diese sind als Grundlage fir die weitere Einzelhandelsentwicklung an-
zusehen.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgende
Ubergeordnete Leitlinien der Schermbecker Einzelhandelsentwicklung:

Abbildung 56: Ubergeordnete Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Schermbeck
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Im Anschluss werden verschiedene Entwicklungsvarianten zur Starkung des Ortszentrums
anhand von Neuansiedlungen und/oder Verlagerungen des Lebensmitteleinzelhandels mik-
roraumlich ndher bestimmt. Die Standortfrage spielt eine groBe Rolle und hat einen we-
sentlichen Einfluss auf die zukinftige Entwicklung des Ortszentrums. Ergénzend kénnen
mogliche Potentialflachen erarbeitet und bei der kiinftigen Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bericksichtigt werden.

Abbildung 57: Optionale Standortentwicklungsbereiche
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Vorab verdeutlicht die obige Abbildung welche Bereiche im Ortszentrum bzw. auBerhalb
dessen positive Impulse im Sinne der Zentrenstarkung, sprich Neuansiedlung/Verlagerung
eines oder mehrer Einzelhandelsbetriebe erfahren konnten. In diesem Fall handelt es sich
um Ansiedlungen bzw. Verlagerungen von Lebensmittelanbietern, die Hauptfrequenzer-
zeuger in Grundzentren darstellen und auch weiterhin darstellen sollen. Drei optionale
Entwicklungsbereiche (Stidwesten, Mitte, Norden) liegen im Ortszentrum. Ein weiterer
Entwicklungsbereich mit einem optionalen Standort liegt in nicht integrierter Lage im
Ortsteil Altschermbeck.

Abbildung 58: Entwicklungsvariante 0 — Status quo
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Die Abbildung verdeutlicht, dass die Einzelhandelsstruktur sich bei fortschreitender Ent-
wicklung ohne gezielte Aktivitaten zur Belebung des Ortszentrums fiir den nérdlichen Be-
reich des Ortszentrums negativ auswirken wird. Das Standortumfeld des Rathauses kénnte
durch die modernen Nahversorgungsangebote (Rewe) an Bedeutung gewinnen. Standort-
aufgaben im Norden sind aufgrund der nicht mehr wettbewerbsgemaBen Verkaufsflachen-
groBen (Edeka, Norma) moglich. Die Bipolaritat des Zentrums ist gefahrdet.

Abbildung 59: Entwicklungsvariante 1 — Starkung Stden
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Entwicklungsvariante 1 sieht zwei neue Standorte fiir Lebensmittelanbieter vor. Dies kann
sowohl als Verlagerung als auch als Neuansiedlung erfolgen. Die Standorte liegen einerseits
in nicht integrierter Lage auBerhalb des Ortszentrums an der Dorstener Stra3e und im Rat-
hausumfeld im Stden des Ortszentrums, woraus sich aquivalent zur Entwicklungsvariante 0
— Status Quo, erneut eine Schwachung des nordlichen Ortszentrums und eine Starkung des
studlichen zentralen Versorgungsbereichs sowie der nicht integrierten Standorte ergeben
kann. Erneut kdonnten die nicht mehr zeitgemaBen Lebensmittelanbieter (u.a. Verkaufsfla-
chengrofBe, Parkplatzangebot) im nérdlichen Bereich des Ortszentrums wegbrechen, weil
ihre Konkurrenz zunimmt. Der bipolare Aufbau des Zentrums mit Magnetbetrieben im Nor-
den und Siden des zentralen Versorgungsbereichs kdnnte langfristig gesehen nicht auf-
rechterhalten werden.

Abbildung 60: Entwicklungsvariante 2 - Starkung Norden
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In Entwicklungsvariante 2 — Starkung Norden verbessert sich durch die Neuansiedlung oder
Verlagerung/Erneuerung bestehender Lebensmittelmarkte das nordliche Ortszentrum hin-
sichtlich seiner Standortattraktivitat. Im stdlichen Ortszentrum und an den nicht integrier-
ten Standorten Dorstener StraBe/Marellenkdampe und Weseler Stral3e sind keine Verande-
rungen bezliglich der Bedeutung als Einzelhandelslage zu erwarten. Die Bipolaritat konnte
erhalten bleiben, da ggf. im Umfeld Entwicklungsimpulse von neuen attraktiven Vorhaben
im noérdlichen Ortszentrum ausgehen kénnten.

Die folgende Entwicklungsvariante starkt die Hauptlage des Ortszentrums:
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Abbildung 61: Entwicklungsvariante 3 — Starkung Hauptlage 1
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Durch die Starkung des derzeitigen Ortszentrums mit neuen Einzelhandelstandorten an der
Schieneberg- und Apothekerstege kann sich die Hauptlage starker profilieren. Anzuzwei-
feln ist jedoch die Realisierbarkeit, da gerade in diesem Bereich bereits zum heutigen Zeit-
punkt eine hohe Verkehrsproblematik besteht (vgl. plan-lokal 2008 GbR, Fortschreibung
der Gemeindenentwicklungsplanung (Entwurf), Kap.1.1.1ff (Bestandsanalyse)). Zwei neue
Ankerbetriebe mit entsprechender Frequenzerzeugung kénnten die Verkehrslage weiter
zuspitzen. Einen Bedeutungsriickgang kénnte der Norden erfahren (Standortaufgaben).
Der siidliche Bereich des Ortszentrums und die nicht integrierten Standorte kdnnten Stabili-
tat vorweisen. Die bipolare Ausrichtung des Ortszentrums kénnte u.U. nicht aufrechterhal-
ten werden.

Die nachstehende Abbildung illustriert die Auswirkungen von Ansiedlungen im Bereich Mit-
telstraBBe/Schienebergstege und Bésenberg/MittelstraBe.
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Entwicklungsvariante 4 — Starkung Hauptlage 2 schematisiert den Wegfall und die Gefahr
der Standortaufgabe der Lebensmittelméarkte im Norden des Ortszentrums. Hiermit wirde
zwar ein Bedeutungsverlust fir diesen Bereich einhergehen, gleichwohl kann dieser durch
eine Neuansiedlung an der MittelstraBBe/Bosenberg abgeschwacht werden. Die Hauptlage
des Ortszentrums konnte an Bedeutung gewinnen. Die Ubrigen nicht integrierten Standorte
sowie der sudliche zentrale Versorgungsbereich kénnten in der Tendenz Stabilitat erzielen.

Aus diesen Entwicklungsvarianten und den darauf aufbauenden Diskussionen im Arbeits-
kreis lassen sich Standortprioritdten darstellen, die zur Abwagung der Planungsrelevanz
dienen. Darlber hinaus kénnen sich mégliche Potenzialflachen herauskristallisieren, die bei
der Abgrenzung des Ortszentrums bericksichtigt werden konnen (vgl. Kap. 5.4.1).

Abbildung 63: Standortentwicklungsbewertungen
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Abbildung 64: Standortbewertungen fiir die Weiterentwicklung des Ortszentrums durch Vor-
haben des Lebensmitteleinzelhandels

= fir die Entwicklung des Ortszentrums

1 * Mittelstra3e/B&senberg von sehr hoher Bedeutung
U heutiger Edeka-Standort [ bevorzugt ZU empfehlen
= Pottekamp/Kapellenweg/ = Standort mit voraussichtlich positiven
MittelstraBBe Effekten fur die Entwicklung des Orts-
2 = Apothekerstege/Landwehr zentrums
= Schienebergstege = im Einzelfall zu prifende Empfehlung
= MittelstraBe/Schienberg-
stege

= Standort fur die Entwicklung des
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empfehlen
. *  Nutzung durch LM-Einzelhandel bein-
3 Parkplatz Rathaus haltet Gefahrdung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele im nérdlichen Be-
reich des Ortszentrums
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Versorgungsbereichs
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Einzelhandels fur das Ortszentrum zu-
kunftig nicht auBerhalb des ZVBs zu
empfehlen

nicht empfehlenswert = Dorstener StralBe

Quelle: eigene Darstellung

Erste Prioritét bezlglich von Vorhaben des Lebensmitteleinzelhandels erféhrt der Bereich
MittelstraBe/Bosenberg sowie der heutige Standort des Edeka-Marktes. Zur Starkung die-
ses Bereiches (nordwestlicher zentraler Versorgungsbereich) ist eine Verlage-
rung/Neuansiedlung eines oder mehrerer Lebensmittelanbieter besonders sinnvoll. Der Be-
reich zeichnet sich heute durch einen zu erwartenden Bedeutungsriickgang aus, der haupt-
sachlich in der nicht mehr zeitgemaBen VerkaufsflachengroBe und Parkraumverfiigbarkeit
des Lebensmittelanbieters (Edeka) und des weiter nérdlichen liegenden Lebensmitteldis-
counters (Norma) resultiert. Daher ist eine Losungsfindung, die den Lebensmitteleinzelhan-
del in diesem Teil des Ortszentrums zukunftsfahig positioniert, zu empfehlen. In Verbin-
dung mit einer funktionalen (z.B. ebenerdigen Parkraumbereitstellung) sowie stéddtebaulich
angemessenen Architektur (z.B. in Verbindung mit der Schaffung einer Platzsituation mit
Ruhemoglichkeiten) und einer zukunftsfahigen MarktgroBe (Vollsortimenter bis 1.500 m?2
bzw. Discounter bis 900 - 1.000 m2 %), konnte der nordliche Bereich des Ortszentrums an-
gesichts der Wettbewerbsverhéltnisse in Schermbeck, auch zukiinftig gesichert werden. An
dieser Stelle ist es sinnvoll den zentralen Versorgungsbereich auszudehnen (vgl. Kap. 5.4.1)
Darlber hinaus wirden die Kompaktheit und die Bipolaritat des Zentrums als charakteristi-
sches Merkmal des Ortszentrums von Schermbeck beibehalten werden konnen.

35 Vorbehaltlich der Vertraglichkeit nach BauNVO.
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Die Standortprioritaiten mit der Nummer 2 beziehen sich auf die Bereiche Potte-
kamp/Kapellenweg/MittelstraBe, Apothekerstege/Landwehr, Schienebergstege und Mit-
telstraBe/Schienebergstege. Diese Bereiche haben bezogen auf weitere Ansiedlungen vor-
aussichtlich positive Auswirkungen auf die Entwicklung des Ortszentrums, sind jedoch im
Einzelfall zu Gberprifen. Zur Starkung des Ortszentrums ist eine Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereichs auch an diesen Standorten zu empfehlen (vgl. Kap. 5.4.1)

Der Bereich des Rathausumfeldes (Standortprioritat 3) ist als Standort nur eingeschrankt zu
empfehlen, weil Neuansiedlungen im Bereich Lebensmittel die Gefahrdung der stadtebau-
lichen Entwicklungsziele im nordlichen Ortszentrum beinhalten. Diese Standorte kénnen in
Frage kommen, falls bspw. beziglich einer stark zerklifteten Eigentimerstruktur keine
grof3flachigen Ansiedlungen/Verlagerungen im Nordwesten mdglich sind und auch zukinf-
tig nicht anvisiert werden kénnen. Darliber hinaus missen sie als zukinftige Erweiterungs-
optionen immer im Blickfeld bleiben. Der Standort fir eine Lebensmittelmarktansiedlung in
Altschermbeck an der Dorstener Stral3e ist als nicht empfehlenswert einzustufen, da ein
Bedeutungsgewinn dieses Standortes mit einer Schwachung des Ortszentrums einhergehen
wirde, der nicht mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen (vgl. Kap. 5.4) vereinbar ist.

5.4 Standort- und Nahversorgungskonzept

Das Standort- und Nahversorgungskonzept definiert fir die zukinftige Entwicklung des
Schermbecker Einzelhandels die empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Berlicksichti-
gung der stadtebaulichen Zielperspektive und der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men (vgl. Kap. 5.2) und der raumlichen Entwicklungsszenarien (vgl. Kap. 5.3). Es baut
zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbewertung der relevanten Einzelhandelsstandor-
te auf (vgl. Kap. 4).

5.4.1 Kinftiger zentraler Versorgungsbereich

Fir Schermbeck wird die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs empfohlen.
Neben diesem zentralen Versorgungsbereich erfiillen keine weiteren Einzelhandelsstandor-
te die fachgutachterlich zugrunde gelegten, gesetzlichen und rechtlichen Anforderungen
an einen zentralen Versorgungsbereich. Obschon einige andere Standortbereiche, wie z.B.
der Standortbereich Dorstener StraBBe/Marellenkdampe, das Gewerbegebiet oder der Nah-
versorgungsstandort Gahlen gewisse Funktionsbiindelungen und insbesondere eine Einzel-
handelsagglomeration erkennen lassen, weisen diese Standorte nicht die Merkmale fur
zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei ihnen der Grad der Nutzungsmi-
schung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch in den Berei-
chen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/Bildung nicht ausreichend ausgepragt.
Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte teilweise andere
Funktionen als diejenigen von zentralen Versorgungsbereichen tbernehmen kénnen und
sollten, etwa Nahversorgungsfunktionen oder die Funktion als Erganzungsstandort fir be-
stimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben (vgl. nachstehendes Kapitel).
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Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Ortszentrums als zentraler
Versorgungsbereich erforderlich®. Diese Abgrenzung wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Ortszentrum be-
schriebenen Bereiche als auch drei Potentialflachen, die aus den Entwicklungsvarianten (vgl.
Kap. 5.3) abgelesen werden und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereich beitragen
konnen.

Hauptiage

Nabenlage

Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck

Die Haupt- und Nebenlage sowie der funktionale Erganzungsbereich ergeben sich aus der
stadtebaulichen Analyse als Teil des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kap. 4.4.2). Die
Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandels-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also den verkehrsberuhigten Bereich mit Mag-
netbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zent-
renerganzende Funktionen wie etwa bedeutende 6ffentliche Stellplatzanlagen fir Ortszent-
rumsbesucher, Einrichtungen der Verwaltung sowie der Bildung.*’

Eine Begrenzung erfahrt diese rdumliche Konkretisierung einerseits durch stédtebauliche
Barrieren (MaassenstraBBe, Erholungsbereich Mihlenteich), durch Bereiche ohne eine hohe
Nutzungsvielfalt (z.B. Wohngebiete) oder durch Bereiche, die einen eindeutigen funktiona-
len und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern des Ortszentrums,

3 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Eine

parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden.

37 Zu den stadtebaurechtlichen und landesplanerischen Anforderungen an Festlegungskriterien vgl. Kap.4.4.1,

zu ndheren Beschreibungen des vorhandenen Bestands Kap. 4.4.2.
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also der Hauptlage, vermissen lassen (z.B. Blumen Stricker in der Schienebergstege, Plus
Weseler Straf3e).

Es ergeben sich im Einzelnen folgende begriindete Abgrenzungen des zentralen Versor-

gungsbereichs:

Im Stidwesten (stidliche Weseler StraBBe) bildet das Eckgrundsttick (Rewe, Ecco Hotel)
im Kreuzungsbereich der Weseler Stra3e/Maassenstra3e den Abschluss des zentra-
len Versorgungsbereichs. Bis einschlieBlich zum Kreuzungsbereich ist ein durchgan-
giger Besatz der Erdgeschosszone mit Einzelhandel und zentrenerganzenden Funkti-
onen vorhanden, der im weiteren Verlauf der Weseler Straf3e in Richtung Stidwesten
nahezu abbricht. Zwar befindet sich ein weiterer Discounter an der Weseler Strale,
dieser ist jedoch in einer fuBlaufig nicht mehr vertretbaren Distanz zum Ortszentrum
gelegen und ist darliber hinaus durch stadtebauliche Barrieren (Maassenstral3e, Hal-
lenbad) und die stadtebaulich nicht integrierte Lage raumlich-funktional von diesem
getrennt.

Im Sudwesten (nérdliche Weseler StraBBe) bildet das Rathausgrundstick den Ab-
schluss des zentralen Versorgungsbereichs. Durch diese Grenzziehung wird die be-
sondere funktionale Bedeutung des Rathauses und des dazugehdrigen Parkplatzes
herausgestellt. Der Parkplatz ist auf Grund seiner Funktion als Stellplatzanlage als
Teil des zentralen Versorgungsbereichs anzusehen. Darlber hinaus stellt er eine An-
siedlungsfléche fir zentrenergénzende Nutzungen dar.

Im Norden bilden der Lebensmitteldiscounter Norma mit Parkplatz sowie das schrag
gegeniberliegende Grundstick des alten Marktplatzes an der Erler StraBBe bzw.
SchloBstraBe den Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs. Der Lebensmittel-
discounter stellt einen wichtigen Frequenzerzeuger des Ortszentrums dar und der
Markplatz verfligt mit einigen gastronomischen Einrichtungen und Stellplatzmdglich-
keiten Uber zentrenerganzende Funktionen.

Die nordostliche Grenze bilden das Kirchengelande sowie die Einzelhandelsbetriebe
am Ende der Mittelstral3e bis einschlieBlich des Hotels ,Zur Linde". Das Kirchenge-
lande ist als wichtiger historischer Bereich des Ortszentrums zum zentralen Versor-
gungsbereich zu zéhlen. Die Einzelhandelbetriebe an der unteren MittelstralBe stellen
erganzend zu den Einzelhandelsbetrieben in der oberen und mittleren MittelstraBe
die ,Auslaufer” des Ortszentrums dar (Nebenlage). Die gastronomische Einrichtung
wird aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Betrieben in Nebenlage noch in den
funktionalen Ergénzungsbereich eingeordnet.

Den bedeutendsten Bereich (Hauptlage) des zentralen Versorgungsbereichs stellen
die Einzelhandelsbetriebe an der oberen und mittleren MittelstraBe dar. Hier ist die
Einzelhandelsdichte besonders stark ausgepragt. Die Grenze kann hier riickwartig
der Einzelhandelsbetriebe gezogen werden. In einigen Bereichen dehnt sich der
zentrale Versorgungsbereich dariiber hinaus auf die anliegenden StichstraBen aus
(Schienebergstege inklusive Stellplatz, GeorgstraBe mit historischer Gebaudestruk-
tur, Apothekerstege, Bachstral3e inklusive Stellplatz).

Bereits im vorigen Kapitel (vgl. Kap. 5.3) kristallisierten sich bei der mikroraumlichen
Betrachtung des Schermbecker Ortszentrums mdgliche Potentialflachen (Standort-



86 Stadt + Handel

prioritaten) zur Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs heraus. Es handelt
sich hierbei um riickwartig zur MittelstraBe liegende Flachen, die fur Lebensmittelan-
bieteransiedlungen und/oder Verlagerungen in Frage kommen konnten. Die erste
Potentialflache umfasst den westlich der MittelstraBe gelegenen Bereich zwischen
MittelstraBe (Hauptlage) und HeinestraBe bis zur Wohnbebauung hinter dem Le-
bensmitteldiscounter Norma (= Standortprioritaten 1). Es handelt sich hierbei um
Griin- und Freiflachen sowie ein bebautes Grundstiick. Zweitens handelt es sich um
den Bereich stdlich der unteren Mittelstral3e, der vom Kapellenweg und P&ttekamp
eingegrenzt wird (= Standortprioritédt 2). Diese Potenzialflache ist hauptsachlich
durch ein Naturdenkmal geprégt. Darlber hinaus befinden sich auf der Flache klein-
teilige Geb&dude worunter eine Einzelhandelnutzung fallt. Die dritte Potentialflache
(> Standortprioritat 2), die aus Freiflachen besteht, befindet sich zwischen einem
FuBweg, Hinter der Mauer und Landwehr.

Die in Abbildung 65 dargestellten Potentialflachen kénnen aus dem Bestand derzeit nicht
als zentraler Versorgungsbereich abgebildet werden. Allerdings ist die Hinzunahme der Er-
weiterungsbereiche auf Grund der Zielperspektive (Ausbau der Bedeutung des Ortszent-
rums) zu empfehlen. Folgende Aspekte sind hierbei von besonderer Bedeutung:

Vor dem Hintergrund der absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenziale in Schermbeck ist
das Ziel ,Starkung des Ortszentrums” in den bestehenden Abgrenzungen zwar zu gewahr-
leisten, gleichwohl kénnen die vorgeschlagenen Flachen fir zukinftige Erweiterungen oder
Umstrukturierungen von sehr hoher Relevanz sein. Die Erweiterungsbereiche kniipfen zu-
dem unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich an und bieten Potenzial fir eine
stadtebaulich-funktionale Erganzung, die mit den rdumlichen Entwicklungsleitlinien und den
Entwicklungsvarianten (vgl. Kap. 5.3) der Gemeinde Schermbeck korrespondieren.

Die Potentialflache zwischen HeinestraBe, Bosenberg und MittelstraBe umfasst Entwick-
lungsflachen, die fur die zukunftsfahig aufgestellten Verkaufsflachenumfange der dort ge-
planten Vorhaben notwendig sind (vgl. Kap. 5.3). Die hier ansassigen eher kleinteiligen Le-
bensmittelanbieter kénnten im Zuge einer Neuordnung ohne weiteres heutigen Standards,
bezogen auf die VerkaufsflachengréBBe und Andienung, angepasst werden.

Die Potentialflache im rickwartigen Bereich der MittelstraBBe, westlich der Umgehungsstra-
Be stellt ebenfalls einen denkbaren Bereich fiir eine Erweiterung und somit Starkung des
nordwestlichen Ortszentrums dar (vgl. Kap. 5.3).

Die Potentialflachen, die rickwértig der GeorgstraBe gelegen sind, stellen weitere neue
Bereiche fur Einzelhandelsstandorte oder zentrenerganzende Funktionen dar. Durch Ein-
zelhandelsansiedlungen oder zentrenerganzende Funktionen in diesem Bereich kdnnte die
lineare Struktur des Ortszentrums zudem etwas aufgelockert werden (vgl. Kap. 5.3).
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Versorgungsfunktion

Das Ortszentrum als einziger zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Schermbeck
weist eine Versorgungsfunktion fir die gesamte Gemeinde auf®. Als stadtebauliches Zent-
rum einer landesplanerisch als Grundzentrum ausgewiesenen Kommune soll es kiinftig An-
gebotsschwerpunkte fir kurzfristig nachgefragte Bedarfsglter verschiedener Qualitét wie
auch eine Grundversorgung fir mittel- und langfristig nachgefragte Bedarfsguter bereithal-
ten. Um dieser Funktion gerecht zu werden, muss der analysierte Einzelhandelsbestand im
Ortszentrum nicht nur gesichert, sondern auch weiterentwickelt werden. Hierzu werden,
untergliedert nach den einzelnen innerzentralen Lagedifferenzierungen, folgende Empfeh-
lungen ausgesprochen:

Handlungsempfehlungen fiir die Haupt- und Nebenlage

Fir die Haupt- und Nebenlage im Ortszentrum konnen folgende nachstehende Empfeh-
lungen ausgesprochen werden:

» Das starke Einzelhandelsangebot im Ortszentrum gilt es vor allem durch Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten punktuell zu erweitern bzw. zu arrondieren (vgl.
Kap. 5.2) Hierfur sind entsprechende Ansiedlungen in der Gemeinde auf das Orts-
zentrum zu lenken.

* Die Haupt- und Nebenlagen genieBen gegeniiber dem funktionalen Ergéanzungsbe-
reich hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandel Prioritat.

* Den nordwestlichen Bereich des Ortszentrums gilt es dartber hinaus hinsichtlich der
dort ansassigen Lebensmittelversorger gezielt durch eine Umstrukturierung zu stéar-
ken, um die bipolare Ausrichtung des Ortszentrums auch zukiinftig beizubehalten
und der perspektivisch riicklaufigen Bedeutung dieses Teilbereichs entgegenzuwir-
ken (vgl. Kap. 5.3).

»  Weitere ,aktive’ MaBBnahmen zur Standortentwicklung vertiefen die Weiterentwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs (z.B. Standortmarketing, Branchenmanage-
ment).

Handlungsempfehlungen fir den funktionalen Erganzungsbereich

Fir die funktionalen Ergénzungsbereiche im Nordosten und Studwesten des Zentrums so-
wie entlang der Georgstral3e bleiben folgende Handlungsempfehlungen festzuhalten:

» Einzelhandelsrelevante Ansiedlungen sind nur zur strategischen und stadtebaulichen
Weiterentwicklung des Ortszentrums zu empfehlen (z.B. Ausdehnung Rundlaufe).

* Bei derartigen Ansiedlungen sind Ansiedlungen von nicht ortszentrumpragenden
Einzelhandel zu bevorzugen.

38 GemaB der nach § 24 a Abs. 2 LEPro NRW geforderten funktionalen Zuordnung des Gemeindegebiets zu
dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich.
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* Vor dem Hintergrund der funktionsfdhigen und attraktiven Ausgestaltung in der
Haupt- und Nebenlage ist auch die Ansiedlung von alternativen Nutzungen zur Ent-
wicklung des Ortszentrums wie z.B. einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder Gast-
ronomien anzudenken.

5.4.2 Nahversorgungsstandort Gahlen

Obschon der Nahversorgungsstandort gewisse Funktionsblindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende kleine Agglomeration erkennen lasst, weist er nicht die ge-
nannten Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf (vgl. Kap. 5.4.1).

Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass der Standort eine Versorgungs-
funktion fur den unmittelbaren Nahbereich wahrnimmt. Weitere Ansiedlungen mit zentren-
relevantem Sortiment sind nicht zu empfehlen, da der Nahversorgungsstandort in erster Li-
nie die tégliche Grundversorgung sichern soll und weil zentrenpragende Sortimente primar
im Ortszentrum angesiedelt werden sollen (s.0. und vgl. Kap. 6.2).

Um den Standort weiter zu entwickeln und eine angemessene Nahversorgungssituation in
Gahlen zu erzielen, kdnnte zukinftig jedoch nahversorgungsrelevantes Sortiment durch ei-
ne Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounter oder -vollsortimenteransiedlung erfolgen.
Gleichzeitig kann eine verbesserte Nahversorgungssituation zum Erhalt der bestehenden
Versorgungsangebote beitragen.

Um eine Ansiedlung im Sinne des Zielkonzepts, zu erreichen sind mehrere Aspekte zu be-
achten. Die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters sollte nur in unmittelbar fuBlaufiger
Entfernung zum Nahversorgungsstandort Gahlen erfolgen, ansonsten ist eine Schwéachung
des Standortes zu erwarten. Zur raumlichen Orientierung verdeutlicht nachstehende Abbil-
dung den Suchraum fir eine Ansiedlung. Dariber hinaus wird die damit einhergehende
mogliche Ausdehnung des Ortskerns abgebildet.

Neben der Standortfrage sind weitere Aspekte zu beachten:
» stadtebauliche Anbindung an den Nahversorgungsstandort Gahlen
» zukunftsfahige Gestaltung, allerdings nicht zu attraktiv gestalten
=  Wettbewerb zum Ortszentrum Schermbeck vermeiden (max. 800 m2 VKF*)

» Einzugsbereich und verkehrliche Anbindung prifen (besonders tber Oestricher
Stral3e)

37 Mégliche Ausnahmen sind anhand des Berichts der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002

zu Uberprifen.
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Abbildung 66: Gahlen — Suchraum (Nahrungs- und Genussmittel)
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5.4.3 Ergénzungsstandorte

Erganzungsstandorte erganzen, soweit notwendig, das Zentrum. Einzelhandelsentwicklun-
gen an den Erganzungsstandorten sollten weder das Zentrum noch die Nahversorgungs-
struktur gefahrden. Daher werden die potenziellen Entwicklungsmdglichkeiten im Interesse
der gesamten Gemeinde in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen zu begrenzen sein
(vgl. Kap. 6.2). Diese Begrenzung ist auch deswegen zu empfehlen, weil eine Standortbin-
delung aus Kundensicht attraktivere Standorte schafft.

Als Ergénzungsstandorte fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Sortiment fir Schermbeck werden die Standortbereiche Dorstener Stra-
Be/Marellenkdampe und das Gewerbegebiet empfohlen. Diese Standortbereiche bieten sich
auf Grund der bereits bestehenden Einzelhandelspragung und des vorhandenen Flachen-
potenzials als Erganzungsstandorte an.

Die empfohlenen Ergénzungsstandorte erfillen die zuvor genannten Anforderungen und
kénnen im Rahmen der empfohlenen Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kapitel 6.2) und der ge-
nannten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neuansiedlung
von insbesondere grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten genutzt werden.
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Im Rahmen dieser Funktionen fir die gesamte Gemeinde Schermbeck gilt es, die absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmen in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppen auf
diese Standorte zu lenken. Demgegentiber sollte jedoch eine anderweitige Entwicklung —
insbesondere in den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen — ausge-
schlossen werden (Bauleitplanung). Hierunter fallen auch kleinflachige Vorhaben, sprich un-
ter 800 m? VKF (vgl. Kap. 6.3).

Des Weiteren bleibt festzuhalten, dass es gilt, die Anforderungen nach dem LEPro NRW
§ 24a (2+43) zu berlcksichtigen. Dort wird angefiihrt, dass Erganzungsstandorte fir grof3fla-
chigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel an Standorten ausgewiesen werden kénnen,
die innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs liegen.
Bisher ist der Ergénzungsstandort Gewerbegebiet im aktuellen Regionalplan als Bereich fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) gekennzeichnet und der Ergéanzungsstandort
Dorstener Stral3e/Marellenkdmpe liegt im Algemeinen Siedlungsbereich. Fir den Standort
Gewerbegebiet gilt dies in zukunftigen Neuaufstellungsverfahren des Regionalplans zu be-
ricksichtigen. Das landesplanerische Kongruenzgebot (Umsatz-Kaufkraft-Relation) ist bei
zukilinftigen Betriebsansiedlungen oder -erweiterungen zu beachten (vgl. Tabelle 10).

Die nachstehenden Abbildungen verorten die Erganzungsstandorte fir Schermbeck. Die
Abgrenzungen visualisieren die Erganzungsstandorte im Bestand. Die Abgrenzungen sind
nicht als gebietsscharfe Entwicklungsempfehlungen zu verstehen.
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Abbildung 67: Ergédnzungsstandort Dorstener StraBe/Marellenkdmpe

g meeC CAS S SRS
L ST Sk P T

B Cinzelhandel

Zentrenerginzende
Funktionen

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck

Durch seine besonders verkehrsgiinstige Lage sollte der Erganzungsstandort Dorstener
StraBe/Marellenkdmpe auch zukinftig als Standort fir nicht zentrenrelevantes Sortiment i.S.
des Zielkonzepts weiter entwickelt werden.
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Neue Einzelhandelsansiedlungen (nicht zentrenrelevantes Sortiment) im Erganzungsstand-
ort Gewerbegebiet (vgl. Abb. oben) kénnen sich zukiinftig bestenfalls auf einen bzw. meh-
rere Teilbereiche fokussieren. Die Teilbereiche kénnten durch die Biindelung ihres Ange-
bots aus Kundensicht an Standortattraktivitdt gewinnen, etwa durch Kopplungseinkaufe.
Durch Synergieeffekte konnten die Teilbereiche sich dariiber hinaus auch zukiinftig weiter-
entwickeln und ausdehnen. Die Teilbereiche in der obigen Abbildung sind als beispielhafte
Entwicklungsbereiche zu verstehen, sollen jedoch verdeutlichen, dass weitere Ansiedlungen
in der Nahe bereits bestehender Einzelhandelsbetriebe (z.B. im norddstlichen und/oder
westlichen Bereich des Gewerbegebiets) fir eine einzelhandelsbezogene Steigerung der
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Standortattraktivitat, durch die oben genannten Faktoren, sinnvoll waren. Einer zunehmen-
den Disperison der Einzelhandelsbetriebe im Erganzungsstandort Gewerbegebiet konnte
hierdurch entgegengewirkt werden.

5.4.4 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.4.4 beschrieben und ana-
lysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisie-
rung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Schermbeck ausgespro-
chen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

e den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kap. 5.2)

e der angestrebten raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.3)
e dem empfohlenen Standortkonzept ( Kap. 5.4) und

e den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.2).

Der kinftige zu erwartende absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ohne neue Ansied-
lungen fir Nahrungs- und Genussmittel liegt fir Schermbeck bei < 100 m?2 bis max. 660 m?
VKF (Zielperspektive 2017). Auf die jeweiligen Ortsteile bezogen, ergeben sich demnach
folgende Empfehlungen:

Altschermbeck/Schermbeck

Die Ausgangslage ist, wie in Kapitel 4.4.4 beschrieben, gekennzeichnet durch ein starkes
nahversorgungsrelevantes Angebot im Ortszentrum sowie durch im engeren Siedlungsbe-
reich (Altschermbeck/Schermbeck) der Gemeinde verteilt gelegene Nahversorgungsstand-
orte, die eine nahezu flachendeckende Versorgung des Hauptortes gewahrleisten. Das be-
stehende nahversorgungsrelevante Angebot im Ortszentrum ist zu sichern und zukunftsfa-
hig zu gestalten, sofern die jeweiligen Betriebe im Einzelnen nicht mehr den aktuellen
Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktio-
nalitat des zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

Die Standortbereiche Dorstener StraBe/Marellenkampe und Weseler StraBBe stellen neben
dem Ortszentrum eine quantitativ ausreichende und gut zu erreichende Grundversorgung
mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs dar. AuB3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs sind keine weiteren Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten in diesen Ortsteilen zu empfehlen. Eine dariber hinausgehende Entwicklung der
Standorte Dorstener Stra3e/Marellenkampe, Weseler StraBe mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortimenten ist nicht zu empfehlen, um die Konkurrenzsituation zum Ortszentrum nicht
zu verscharfen und die stadtebaulichen Entwicklungsziele zu dessen Weiterentwicklung zu
gefdhrden. Ansiedlungen in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen zur Steige-
rung der Attraktivitdt des Ortszentrums sollen von diesen Empfehlungen jedoch unberihrt
bleiben. Die Stabilisierung der Nahversorgungsstruktur und Konzentration zukinftiger Ein-
zelhandelvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment soll in erster Linie auf das
Ortszentrum gelenkt werden.
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Ortsteil Gahlen

Das bestehende Nahversorgungsangebot am Nahversorgungsstandort im Norden des
Ortsteils ist zu sichern und zukunftsfahig zu gestalten. Eine weitere Verdichtung des Ange-
bots durch die Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Betriebe ist wiinschenswert,
soweit die Sicherung und die Optimierung der wohnortnahen Versorgung sowie die Stéar-
kung des Nahversorgungsstandortes Gahlen im Vordergrund steht (vgl. Kap. 5.4). Der mik-
roraumlichen Standortfrage kommt hier eine grof3e Bedeutung zu, da Synergieeffekte fir
den Ortskern nur zu erwarten sind, wenn die Neuansiedlung unmittelbar hieran angebun-
den ist. Darlber hinaus sind die absatzwirtschaftliche Tragféhigkeit und die verkehrliche
Anbindung mit Blick auf mogliche negative Auswirkungen auf das Ortszentrum von
Schermbeck relevant.

Zur Dimensionierung eines moglichen Vorhabens kann das ortsteilbezogene Verkaufsfla-
chenpotenzial in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel benutzt werden. Die-
ses durfte sich unter Berlcksichtigung der aktuellen absatzwirtschaftlichen Kennwerte im
Ortsteil auf rd. 600 - 700 m2? VKF (VKF-Ausstattung, Umsatz-Kaufkraft-Relation, Kaufkraftab-
flisse) belaufen. Demnach wére die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters mit einer Ge-
samtverkaufsflache von bis zu 800 m2 VKF zur Optimierung der wohnortnahen Versorgung
als realistisch einzustufen und als Obergrenze festzuhalten.

Sonstige Ortsteile

In den Ubrigen Ortsteilen ist unter Berlicksichtigung aktuell marktgangiger Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels und der Standortanforderungen kurz- bis mittelfristig nicht
von Ansiedlungen eines oder mehrerer Lebensmittelméarkte auszugehen. In solchen nicht
mit einem umfassenden Sortiment ausgestatteten landlichen Lagen sind die teils vorhande-
nen Landhandelanbieter als Grundangebot der Nahversorgung ernst zu nehmen, sofern ih-
nen aus Kundensicht eine gewisse Attraktivitdt aufgrund ihrer GréBBe und Sortimentsstruk-
tur beigemessen werden kann. Hofladen sollten in solchen Fallen als Grundangebot gesi-
chert und ggf. weiterentwickelt werden.

Neben Hofladen kdnnen prinzipiell auch neue Formen von Nahversorgungsladen* mit ei-
nem standardisierten Marktauftritt Nahversorgungsliicken auch bei weit weniger als den
durch Lebensmittelanbieter oftmals geforderten rd. 5.000 Einwohnern oder mehr schlie-
Ben. In der Regel sind sie auf mindestens 1.000 Einwohner, haufig 1.500 bis 2.500 Einwoh-
ner im direkten siedlungsraumlichen Einzugsbereich angewiesen. Damm liegt Uber dieser
RegelgroBe; die noch vertretbare Distanz von knapp drei Kilometern zum Ortszentrum
kann eine Ansiedlung eines Nahversorgungsladens in Damm unter wirtschaftlichen Bedin-
gungen allerdings nicht realistisch erscheinen lassen. Ebenso wiirden die meisten Einwoh-
ner Damms weiterhin keine fuBlaufige Nahversorgung wahrnehmen konnen, da der Ortsteil
Damm sich durch eine siedlungsraumlich stark aufgelockerte Struktur auszeichnet.

40 Teils auch als kleiner Nachbarschaftsladen bzw. Convenience-Store bezeichnet.
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Auch mobile Angebote der Nahversorgung kénnen in begrenztem MalBe eine Grundver-
sorgungsfunktion fir die Ortslagen darstellen. Angebotsumfang und -qualitat*’ kénnen
hierbei allerdings deutlich verschieden ausfallen und bieten u. U. ausbaubare Angebotsop-
tionen.

Aufgrund der nicht erfiillten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der sonstigen Ortsteile
fur Ansiedlungen von Lebensmittelanbietern und somit einer strukturellen Verbesserung
der Nahversorgungssituation, kommt besonders den Ortsteilen Altschermbeck, Scherm-
beck als auch Gahlen eine wichtige Mitversorgungsfunktion fir die landliche Bevélkerung in
diesen Ortsteilen zu.

Zwischenfazit: Das gesamtgemeindliches Standortkonzept

Gesamtstadtisch ergibt sich aus den zuvor dargelegten Uberlegungen ein Zielkonzept fiir
die kiinftige Standortstruktur des Einzelhandels in Schermbeck. Eine Differenzierung erfolgt
nach den verschiedenen Funktionen der Einzelstandorte. Auf der folgenden Abbildung sind
neben dem zentralen Versorgungsbereich die Erganzungsstandorte Dorstener Stra-
Be/Marellenkdmpe und das Gewerbegebiet sowie der Nahversorgungsstandort in Gahlen
abgebildet.

41 Anfahrhaufigkeit, Sortimentsbreite, ggf. zusatzliche Dienstleistungen und Services (Bring- und Lieferservice,
Annahme von Dienstleistungen wie Paketdienst, Reinigung usw.), Angebotskoppelungen mehrerer mobiler
Anbieter zu gemeinsam fixierten Uhrzeiten an gemeinsamen Standorten (z.B. viertelstiindiger ,Mini-
Wochenmarkt”) etc..
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Abbildung 69: Das kiinftige
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Quelle: Eigene Darstellung; auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007;
Kartengrundlage: Gemeinde Schermbeck
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Nachdem im vorangegangenen Kapitel bereits die libergeordneten Leitlinien erértert wur-
den, kénnen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf auf-
bauend vorgestellt werden. Diese sind neben der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sor-
timentsliste bzw. ,,Schermbecker Liste”, Kap. 6.1) auch die bei Standortanfragen anzuwen-
denden Ansiedlungsleitsatze (Kap. 6.2). Das Umsetzungskonzept wird komplettiert durch
planungsrechtliche Festsetzungsempfehlungen fir Schermbeck (Kap. 6.3).

6.1 Die ,Schermbecker Liste”

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Schermbeck als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen ,Schermbecker Liste” kann die Bauleitplanung im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts Uber zulassi-
ge, begrenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben entscheiden.

Bei der Herleitung bzw. Begriindung einer solchen Sortimentsliste sind die ortlichen Gege-
benheiten zu beriicksichtigen. Ein bloBer Rickgriff auf landesweite Listen genligt nicht und
kann zu Abwégungsfehlern und somit zur Nichtigkeit von Bauleitplanen fihren.

In der Konsequenz ist also einerseits die ortliche Angebotsstruktur zu analysieren und
zugrunde zu legen. Andererseits konnen auch solche Sortimente als zentrenrelevant be-
grindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in den zentralen Versorgungs-
bereichen vorhanden sind, die aber auf Grund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig dort
verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist al-
lerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu erreichen sein
muss. Beide Arten, also die bereits aus dem Bestand zentrenpragenden und die qua Ziel-
perspektive zentrenrelevanten Sortimente, bilden zusammen schlieBlich die zentrenrelevan-
ten Sortimente der ,Schermbecker Liste”.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Attraktivitat
oftmals zuséatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

Fir jedes einzelne der untersuchten Sortimente ist daher, fachlich begriindet, dessen Zent-
renrelevanz herzuleiten. Hierbei lassen sich Sortimente identifizieren, deren Zuordnung sehr
eindeutig ist. Fur einen GroBteil der Sortimentsgruppen ist allerdings eine genauere Analy-
se der Lageverteilung sowie der bestehenden und entwicklungspolitisch realistisch erreich-
baren Angebotsstruktur erforderlich. Fir jedes Sortiment wird diese Prifung detailliert
durchgefihrt.

Bei der Herleitung der ,Schermbecker Liste” wurden zudem die zentrenrelevanten Leitsor-
timente nach dem novellierten LEPro NRW beriicksichtigt®.

42 Obergerichtliche Rechtsprechung hierzu z.B. OVG NRW, Urteil 7 a D 92/99.NE vom 03.06.2002 sowie VGH
BW, Urteil 8 S 1848/04 vom 02.05.2005.
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Abbildung 70: Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
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Quelle: eigene Darstellung

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Diesen Sortimentsgruppen kommt eine besondere Aufgabe im Rahmen der kom-
munalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer mdglichst wohnungsna-
hen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Ver-
sorgungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir Einzelhan-
delsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten formu-
liert. Damit ist konsequenterweise eine gesonderte Benennung dieser Sortimente im Rah-
men der ,Schermbecker Liste” verbunden: als zentren- und nahversorgungsrelevant sind
fur Schermbeck die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Getranke, Droge-
rie/Kosmetik/Parfimerie, Pharmazeutische Artikel, Zeitungen/Zeitschriften und Zoologi-
scher Bedarf und lebende Tiere zu bezeichnen.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanter Sortimente in Schermbeck als sog. ,Schermbecker Liste”.

4 Vgl. Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung des Landes NRW vom
13.06.2007.
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Tabelle 9: Sortimentsliste fur die Gemeinde Schermbeck (,,Schermbecker Liste”)

Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker
Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)
Biicher aus 52.47.2 Einzelhandel mit Bliichern und Fachzeit-
schriften (NUR: Biicher)
Computer 52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computertei-
P len, peripheren Einheiten und Software
Elektrokleingerite aus 52.45.1  Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
9 raten (daraus nur: Elektrokleingerate)
Foto- und optische Erzeugnisse 52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Er-
und Zubehor zeugnissen (ohne Augenoptiker)
Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren
Kurzwa- 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei-
ren/Schneidereibedarf/Handarb bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fur
eiten sowie Meterware fir Be- Bekleidung und Wasche
kleidung und Wasche
aus 52.41.1  Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darun-
. . ter NICHT: Einzelhandel mit Bettwaren und
Haus-/Bett-/Tischwasche Matratzen)
Heimtextilien/Gardinen 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien
aus 52.44.3  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden
(darunter NICHT: Einzelhandel mit Be-
Hausrat darfsartikeln fur den Garten, Mobeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Koh-
le-, Gas- und Olofen)
52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Leuchten/Lampen
Medizinische und orthopadi- 52.32.0 Einzelhandel mit medizinischen und ortho-
sche Geréte padischen Geraten
Musikinstrumente und Musika- 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
lien Musikalien
52.47 1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa-
P ren, Schul- und Buroartikeln
° aus 52.49.9  Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzel-

pier/Buroartikel/Schreibwaren

44 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.

handel mit Organisationsmitteln fur Buro-
zwecke)
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Schuhe, Lederwaren

Spielwaren/Basteln

Sport- und Campingartikel (oh-
ne Campingmobel und Angel-
bedarf)

Telekommunikationsartikel

Teppiche (ohne Teppichbdden)

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/
Pos-
ter/Bilderrahmen/Kunstgegenst
ande

Fahrrader und Zubehor

ElektrogroBgerate

Blumen

Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

52.43
52.48.6
52.49.8

52.49.6

aus 52.48.1

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52.48.2

aus 52.44.6

52.49.7

aus 52.45.1

aus 52.49.1

52.33

aus 52.49.9

52.11.1

52.31.0

aus 52.47.2

52.47.3

52.49.2

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingarti-
keln (chne Campingmaébel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsend-
geraten und Mobiltelefonen

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbelz-
gen (daraus nur: Einzelhandel mit Teppi-
chen)

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren
und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhal-
tungselektronik und Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel mit
Handelswaffen, Munition, Jagd- und An-
gelgeraten)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-
dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und
Korbwaren (darunter NICHT: Mobel aus
Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen
und -zubehor

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten (daraus nur: ElektrogroBgerate)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Parfumeriewaren und
Korperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit
Waschmitteln fur Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Birstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getran-
ken und Tabakwaren, ohne ausgepréagten
Schwerpunkt

Apotheken

Einzelhandel mit Bichern und Fachzeit-
schriften (NUR Fachzeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschrif-
ten und Zeitungen

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und
lebenden Tieren
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment im engeren
Sinne

Bettwaren

Gartenartikel (ohne Gartenmo-

bel)

Mabel

Pflanzen/ Samen

Kfz-Zubehor

aus 52.46

und aus
52.44.3

und aus
52.48.1

und aus
52.45.1

aus 52.41.1

aus 52.44.3

und aus
52.46.1

52.44.1

und aus
52.49.9

und aus
52.44.3

und aus
52.44.6

und aus
52.50.1

aus 52.49.1

50.30.3

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit-
teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus
nicht: Garten- und Campingartikel, Kfz-
und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden
(daraus nur: Kohle-, Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbela-
gen (daraus nicht: Einzelhandel mit Teppi-
chen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten und elektrotechnischen Erzeugnissen
(daraus nur: anderweitig nicht genannte
elektrotechnische Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus
nur: Einzelhandel mit Bettwaren)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden
(daraus nur: Bedarfsartikel und Grillgerate
fiir den Garten)

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunst-
stoffwaren (daraus nur: Rasenmaher, Ei-
senwaren und Spielgerate fur den Garten)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur:
Einzelhandel mit Buromdbeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden
(daraus nur: Mébel fir Garten und Cam-

ping)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und
Korbwaren (daraus nur: Einzelhandel mit
Korbmobeln)

Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken
Teppichen
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und

Saatgut (daraus nur: Einzelhandel mit
Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
zubehor

Stadt + Handel

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007
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Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begrindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen®. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.2 Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen, das
kinftige Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die ,Schermbecker Lis-
te” zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fur die konkrete Bewertung von Vorhaben
oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser Leis-
tungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfol-
genden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie konkreti-
sieren gleichzeitig die rdumliche Entwicklungsleitlinie, indem sie

= den Schutz und die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
= die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die abgewogene Entwicklung von Erganzungsstandorten

steuernd ermdglichen und hierbei zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewabhrleisten. Sie dienen dazu, die Standort-
struktur des Schermbecker Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der ,,Schermbecker
Sortimentsliste” zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeits-
entscheidungen und von Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investiti-
onssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fur ansiedlungsinteres-
sierte Betreiber noch nicht in Schermbeck ansassiger Einzelhandelsbetriebe®.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

4 vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.

4 Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthalte-
nen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbun-
den mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze und Steuerungs-
empfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investitionssicherheit
sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Schermbeck, ins-
besondere des Ortszentrums.
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= zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten (Sortimentsstruktur)

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
» Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden unter Beachtung des § 24a LEPro NRW fir Scherm-
beck empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im Orts-
zentrum

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich
nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums zuladssig sein. Damit
kann das Ortszentrum in seiner heutigen Ausgestaltung gesichert und zukiinftig dessen Att-
raktivitat weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch wichtiger Einzel-
handelsangebote, ein Ungleichgewicht der Erganzungsstandorte gegenliber dem Ortszent-
rum sowie die potenzielle stadtebaulich-funktionale Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Innerhalb des Ortszentrums sollen neue Betriebe oder Betriebserweiterungen in erster Linie
auf die gekennzeichneten priorisierten Standortbereiche (vgl. Kap 5.3) konzentriert werden.
GrofB3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen wegen ihrer besonderen Bedeutung fir das
Ortszentrum im gekennzeichneten funktionalen Ergdnzungsbereich des Ortszentrums nur
dann entwickelt werden, sofern sie eine strategische stéddtebauliche Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs inklusive seiner Haupt- und Nebenlagen darstellen. Die zur
Verfligung stehenden bau- und planungsrechtlichen Steuerungsinstrumentarien sollten zur
Sicherung dieser stadtebaulichen Zielvorstellung konsequent eingesetzt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen dienen im Ortszentrum nur als Leitlinie, de-
ren Uberschreiten im Ortszentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsange-
bots beitragen kann. Die Entwicklungsrahmen stellen fir das Ortszentrum daher keine Ent-
wicklungsgrenze dar, da es sich beim Ortszentrum um einen stadtentwicklungspolitisch
hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Leitsatz II: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukinftig im
Ortszentrum und im Ortskern Gahlen

Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz im Ortszentrum haben, sollen Einzelhandelsvor-
haben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur im Ortszentrum
selbst angesiedelt werden.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist die bipolare Struktur der Lebensmittelan-
bieter in den beiden Endbereichen der Mittelstra3e von gro3er Bedeutung fiir die Funktion
des Ortszentrums als Ganzem. Bei der zukiinftigen Ansiedlung von nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben sollte die bipolare Struktur erhalten oder weiterentwickelt wer-
den. Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten Betrieben, deren Flache nur teilweise in-
nerhalb des Ortszentrums, teilweise unmittelbar ans Ortszentrum angrenzend, liegt, kon-
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nen eine positive Weiterentwicklung des Ortszentrums darstellen, wenn sie die bipolare
Struktur des Ortszentrums nicht schwachen.

Neben der hohen Bedeutung fir den zentralen Versorgungsbereich spielen Einzelhandels-
betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auch fir die wohnortnahe
Grundversorgung eine gewichtige Rolle. Diese Einschatzung ist in der raumlichen Entwick-
lungsleitlinie des Schermbecker Einzelhandels enthalten. Insofern soll in Schermbeck die
Nahversorgung im Ortsteil Gahlen gezielt gestarkt werden, ohne dabei die Nahversor-
gungsfunktion im zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums von Schermbeck zu be-
eintrachtigen.

Fir Gahlen ergibt sich aus diesem Leitsatz ein Entwicklungsrahmen, der fiir den definierten
Suchraum die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs bis zu 800 m? VKF vor-
sieht und zur Starkung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Gahlen beitragt.

Unter Einhaltung eines geringen Randsortimentsumfangs soll fir Lebensmittelmarkte eine
gréBere VKF im Einzelfall und bei Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel mdglich
sein?’. Die stadtebauliche Vertraglichkeit fir das Schermbecker Ortszentrum und die wohn-
standortnahe Versorgung der Bevolkerung ist dann im Einzelfall zu prifen.

Mogliche Verlagerungen existierender Betriebe auf3erhalb des Ortszentrums sind im Einzel-
fall zu betrachten. Sofern fir diese Betriebe der Ansiedlungsstandort im Falle der Verlage-
rung nicht im Ortszentrum liegen sollte, ist die Verbesserung der wohnstandortnahen, ful3-
ldufigen Versorgung der Bevédlkerung von hoher Bedeutung. Als Kriterium kann hier die
Mantelbevolkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich eines Marktes von 500 m Radius heran-
gezogen werden.

Leitsatz lll: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Ortszentrum und an
den gekennzeichneten Ergéanzungsstandorten

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung zum einen im Ortszentrum angesiedelt werden. Allerdings sind der-
artige Ansiedlungsmdglichkeiten aufgrund der kompakten Struktur des Ortszentrums fir
groB3flachige Einzelhandelsansiedlungen begrenzt. Zum anderen sollen diese Betriebe da-
her auf die im Einzelhandelskonzept gekennzeichnete Erganzungsstandorte (Gewerbege-
biet, Dorstener StraBBe/Marellenkdampe) fokussiert werden, um Angebote aus Kundensicht
attraktiv raumlich zu blindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch
im Interesse der Standortsicherung fir weitere produzierende und Handwerksbetriebe ent-
gegenzuwirken.

Nicht groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zuldssig sein, sofern dies mit den Zielvor-
stellungen der Siedlungsentwicklung sowie den bauplanungsrechtlichen Vorraussetzungen
im Einzelfall konform ist und sonstige Fachplanungsbelange dem nicht entgegenstehen.
Zugunsten der oben genannten Faktoren ist im Einzelfall die Ansiedlung im zentralen Ver-

47 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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sorgungsbereich oder eine Standortblindelung an den Erganzungsstandorten nahe zu le-
gen.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment nach dem Umfang an-
passen

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung des zentralen Versorgungsbereichs, insbesondere des Orts-
zentrums sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um den zentralen
Versorgungsbereich vor diesen geméal3 den Schermbecker Entwicklungszielen ungewdiinsch-
ten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir den zentralen
Versorgungsbereich nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitdat im Wettbe-
werbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits des zentralen Versorgungsbereichs in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m2 VKF fir
zentrenrelevante Randsortimente liegen®.

Da diese Schwellenwerte die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlcksichtigen kénnen, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sor-
timentsspezifischen Angebotsstruktur (vgl. Tabelle 11) im zentralen Versorgungsbereich er-
gibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach
einer Prifung im Einzelfall*” ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen
werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z.B. Wohneinrichtungsgegensténde als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z.B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine zentrentypische Angebotsdi-
versitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment bei Vorhaben im Ortszentrum sollen regel-
maBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Leitsatz | gewahrt
bleibt.

4 Nach landesplanerischen Zielvorstellungen sind Randsortimente mit max. 2.500 m2 VKF zulassig (vgl. LEPro
NRW § 24a Abs. 3). Lokal kénnen diese Werte aufgrund der értlichen Angebotsstruktur und den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen auch niedriger angesetzt werden.

49 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflichi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (Handwerkerprivileg)

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden, wenn

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gege-
ben ist

* und wenn die Grenze der GrofB3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

6.3 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsétzen fir zukiinftige Einzelhandelsvorhaben in
Schermbeck werden Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie
fur Musterfestsetzungen und konkrete Festsetzungsempfehlungen zur raumlichen Steue-
rung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspla-
ne als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane herange-
zogen werden koénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,, unerwiinschte” Standorte bzw. Sortimen-
te frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen°.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewiinschter
Einzelhandelsvorhaben im Ortszentrum geméaB den im Einzelhandelskonzept emp-
fohlenen Sortimentsgruppen und -gréBenordnungen und den im Konzept angespro-
chenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemaB dem Standortkonzept fir die entsprechenden
Sortimente (insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht
mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung

50 Gewiinscht” bzw. ,ungewiinscht” im Sinne des Standort- und Nahversorgungskonzepts und im Zusam-

menhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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planungsrechtlicher Festsetzungen fur diese Gebiete unter Beriicksichtigung der
planungsrechtlichen Entschadigungsregelungen

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten auf Grundlage des Standortkonzepts in Verbindung mit
den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kénnen handwerks- und produktionsbedingter Ver-
kauf ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von Lebensmittel-
mérkten im Ortszentrum und verkaufsflachen- und sortimentsbezogen begrenzt im
gekennzeichneten Suchraum in Gahlen

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen Versorgungsbe-
reich zu schadigen drohen und die zukiinftig gewlinschten zusatzlichen Ansiedlungs-
falle im zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen grundzentralen An-
siedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Schermbecker Liste zentrenrelevanter Sortimente

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdoglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort weiter diffe-
rieren. Insofern kénnen und durfen keine dauerhaft glltigen generellen Musterfestsetzun-
gen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu emp-

fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzel-

handelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustéandigen politi-
schen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als
konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

dem jeweils individuellen Planerfordernis

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zum zentralen Versorgungsbereich
(einschlieBlich der strukturprégenden Angebotsmerkmale wie etwa das Warenange-
bot prégende Sortimente und BetriebsgroBen, Starken und Schwachen usw.)

der Begrindung, warum der Schutz und die Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, der Nahversorgungsstruktur sowie der Ergéanzungsstandorte sinn-
voll erscheint und wie dies geschehen soll*'

der Lage des Planvorhabens innerhalb der empfohlenen zukinftigen Standortstruk-
tur dieses Einzelhandelskonzepts

51

So z.B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planvorhaben fir die Innenent-

wicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung nach § 9
Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S.11).
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* den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zum Zielkanon
dieses Einzelhandelskonzepts

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBBe und Sortiments-
struktur begrenzt werden bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen
Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzepts®? — bereits aus den §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-

gaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den Ein-
zelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere gemeindeentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu tUberpla-
nenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben sollten diese
Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen®.

Die ,,Schermbecker Liste” zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit
sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden®.

Sofern Bebauungspléne Standorte im zentralen Versorgungsbereich tberplanen, so sollte in
der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich und er-
ganzend ggf. zeichnerisch dargestellt werden; die Planzeichnung selbst eignet sich auf
Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen
Standortkategorie.

52 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stidtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.

11 BauGB dar.

53 Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., oder auch Gewséhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil vom
22.05.1987 — 4 C 77.84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

* Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Waren-

gruppenverzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

~Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO>*. In die-
sem Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfach-
markt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschéaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)*
mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von *xy* m? und dem Hauptsortiment

*xy* (einflgen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemdél3 Schermbecker Sortimentslis-
te).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IV:

. Flr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente *(entweder)* auf insgesamt *xy* % der Gesamtverkaufsfliche
*oder)* maximal 800 m? begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen auf Grund
der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziellen Schadigungswirkung fiir
den zentralen Versorgungsbereich in Schermbeck, das Ortszentrum, weitergehend
gemdal3 folgender, aus den értlichen Angebotsverhéltnissen im Ortszentrum abgelei-
teten, Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und Benennung
gemal Schermbecker Sortimentsliste): maximal *xy* m2 VKF (hier ist ein fur den Ein-

zelfall mit Hilfe der Orientierungswerte zu Ansiedlungsleitsatz IV abgeleiteter Wert
einzufigen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen gesamtstadtischen Angebotsbiin-
delung sowie auf Grund der zum Schutz des Ortszentrums zu vermeidenden Angebotsdi-
versifizierung insbesondere von zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zuldssigen Rand-
sortimente sich jeweils erkennbar auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes kénnen

die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

«In diesem Baugebiet sind zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gar-
tenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschéft, Lebensmitteldiscounter, Ki-
osk usw.)* mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m? und dem Haupt-
sortiment *xy* (einflgen: préazise WZ-Nr. und -Benennung gemal3 Schermbecker
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

~Die in den Einzelhandelsbetrieben zuldssigen Randsortimente [...] sind je Betrieb
auf(...] zu begrenzen.”

% Dieser Gebietstyp sollte i.d.R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel fiir konkrete Verkaufsflichenobergrenzen gesteuert werden kann, vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.
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b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

~Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO?*. In diesem
Gebiet sind zuldssig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art
zum Schutz des Ortszentrums in Schermbeck sowie basierend auf den stidtebauli-
chen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der Begriindung
naher zu benennen?) nicht zuldssig. ”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblich genutzten Gebieten gemal3 An-
siedlungsleitsatz V:

LAusnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare raumliche Zu-
ordnung zum Hauptbetrieb und dlie Errichtung im betrieblichen Zusammenhang ge-
geben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmalBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der Grol3flichigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschritten wird und keine negativen stidtebaull-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erkennbar sind. ”

Mégliche neue Festsetzungen fiir die Bereiche ,Gewerbegebiet Schermbeck” und
~Gewerbegebiet Kapellenweg”

Das ,Gewerbegebiet Schermbeck” (bestehend aus den Bebauungspléanen Nr. 2, Bricht”,
Nr. 6 ,Gewerbegebiet”, Nr. 24 ,Altschermbeck, 1. Abschnitt”) und das ,Gewerbegebiet
Kapellenweg” (Bebauungsplan Nr. 11) sind zurzeit als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.
Allein groBflachiger Einzelhandel ist in beiden Gebieten ausgeschlossen, wobei sortiments-
spezifische Festsetzungen von nahversorgungs- und zentrenrelevanten als auch nicht zent-
renrelevanten Hauptsortimenten im Bebauungsplan bisher ausgeblieben sind. Da einerseits
die Ansiedlung von grofBflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment wie z.B. Mébeln im ,Gewerbegebiet Schermbeck” als vertraglich im Sinne des Ziel-
konzepts zu beurteilen ware> und andrerseits kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, d.h. un-
ter 800 m? VKF mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Gewerbegebiet nicht nur unwe-
sentlich auf die Einzelhandelsstrukturen im Ortszentrum auswirken konnten®, werden fir
das ,Gewerbegebiet Schermbeck” und den Bereich der Erweiterung, namentlich ,Gewer-
begebiet Kapellenweg” zur bauplanungsrechtlichen Steuerung neue Festsetzungen emp-
fohlen.

Des Weiteren bleibt festzuhalten, dass es gilt, die Anforderungen nach dem LEPro
NRW § 24a zu beachten (vgl. Kap. 5.4.3). Ebenso sind die Empfehlungen zum Ergénzungs-
standort Gewerbegebiet beziiglich einer Standortattraktivierung im Zuge der Fokussierung
von Einzelhandelsbetrieben auf bestimmte Teilbereiche zu beachten (vgl. Kap. 5.4.3).

%6 Vgl. Leitsatz lll, Kap. 6.2 und Kap. 5.4.3.
5 vgl. Leitsatz | und II, Kap. 6.2 und Kap. 5.4.3.
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Ob und inwieweit Entschadigungsanspriiche laut §§ 39 und 42 BauGB fir das ,Gewerbe-
gebiet Schermbeck” bei einer Anderung der zuldssigen Nutzung entstehen kénnen, bleibt
einer Prifung der Gemeinde Schermbeck vorbehalten®. Sollten Entschadigungsanspriiche
fur das ,,Gewerbegebiet Schermbeck” aufkommen, so wird empfohlen diesen Anspriichen
nachzukommen oder eine einvernehmliche Losung beider Parteien zu erzielen, um i.S. des
Zielkonzepts (u.a. Starkung und Sicherung des Ortszentrums, Kap. 5.3) zukunftsféhig agie-
ren zu kénnen.

Im Falle eines Entschadigungsanspruchs bei einer Nutzungsanderung fir den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Kapellenweg” sind mogliche Entschadigungen zumindest nach §§ 39
und 42 BauGB voraussichtlich nicht relevant, da es sich hierbei um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt (vgl. § 12 BauGB Abs. 3). Etwaige sonstige Anspriiche seitens
des Vorhabentragers missten in diesem Fall durch die Gemeinde Uberprift werden. Sollten
sonstige Anspriiche entstehen, wird empfohlen, diesen i.S. des Zielkonzepts (s.o0.) nachzu-
kommen oder idealerweise einvernehmlich zu |6sen. Weiterhin gilt fir das ,,Gewerbegebiet
Kapellenweg” der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB.

Empfohlene neue Festsetzungen fiir den Bereich ,Marellenkdampe”

Der Bereich ,Marellenkdampe” (bestehend aus dem Bebauungsplan Nr. 2 , Marellenkam-
pe”, 1. Abschnitt) ist zurzeit als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Einzelhandelsrelevante text-
liche Festsetzungen existieren bisher nicht. Einzelhandelsansiedlungen sind uneinge-
schrankt zulassig, sofern § 11 Abs. 3 BauNVO unberihrt bleibt, d.h., dass in diesem Bereich
derzeit nach geltender Festsetzung Einzelhandelbetriebe unter 800 m2 VKF** mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
angesiedelt werden konnten. Da Ansiedlungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Hauptsortimenten in diesem Bereich jedoch nicht mit den empfohlenen Ansiedlungsleitsat-
zen zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung, z.B. Leitsatz | (vgl. Kap. 6.2) und den uber-
geordneten Leitlinien Schermbecks, z.B. Starkung und Sicherung des Ortszentrums (vgl.
Kap. 5.3) vereinbar sind, werden zur planungsrechtlichen Feinsteuerung und zum Erreichen
des Zielkonzepts neue Festsetzungen empfohlen.

Die empfohlenen Festsetzungen ( a) und b) ) sind fir alle drei Standorte, sprich ,Gewerbe-
gebiet Schermbeck”, ,,Gewerbegebiet Kapellenweg” und ,,Marellenkdmpe” gleichermal3en
anwendbar. Die Randsortimente sind einzeln fir jeden Standort zu begrenzen (s. Festset-
zungen c) und d)).

58 Vgl. BauGB §§ 39 und 42 sowie die Kommentierungen zum BauGB.

5, GroBflachige Einzelhandelbetriebe mit mehr als 1.200 gm Geschossfliche sind jedenfalls zuldssig, wenn

Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann” (Vgl. Kuschnerus 2007, S. 112).
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Neue empfohlene Festsetzungen fiir das ,,Gewerbegebiet Schermbeck” ,das ,Gewer-
begebiet Kapellenweg” und den Bereich , Marellenkdmpe”:

a) In diesem Baugebiet® sind zuldssig Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment (gemaB Schermbecker Sortimentsliste®’ und Leitsatz
111°9). In diesem Baugebiet®® sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Hauptsortiment (gemaB Schermbecker Sortimentsliste®* und
Leitsatz 1°°) zum Schutz des Ortszentrums in Schermbeck sowie basierend auf den
stadtebaulichen Zielen zur gesamtstédtischen Steuerung des Einzelhandels nicht
zulassig.

b) Fur diese Einzelhandelsbetriebe werden die maximal zulassigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente auf insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsflache oder maximal
800 m2 VKF (vgl. Leitsatz IV%) begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen auf
Grund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziellen Schadigungs-
wirkung fur den zentralen Versorgungsbereich in Schermbeck, das Ortszentrum,
weitergehend gemalB folgender, aus den ortlichen Angebotsverhéltnissen im
Ortszentrum abgeleiteten, Ubersicht begrenzt werden®’:

c) Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prézise WZ-Nr. und Benennung
gemdalB Schermbecker Sortimentsliste®®): maximal *xy* m? VKF (hier ist ein fir den
Einzelfall mit Hilfe der Orientierungswerte zu Ansiedlungsleitsatz IV abgeleiteter
Wert einzufiigen)

d) “*weitere Sortimente analog*”
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~Gewerbegebiet Schermbeck”; ,Gewerbegebiet Kapellenweg”; ,,Marellenkdmpe
Vgl. Kap. 6.1.
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Vgl. Kap. 6.1.

Vgl. Kap. 6.2.

Vgl. Kap. 6.2.

Als Grundlage dient Ansiedlungsleitsatz IV. In den textlichen Festsetzungen zur Bebauungsplanénderung
mussten die entsprechenden zu begrenzenden Sortimente mit der genauen VKF analog zu den Musterfest-
setzungen ¢) und d) flr jeden Standort auf Basis von vorzunehmenden Einzelfallprifungen eingefigt wer-
den.

Vgl. Kap. 6.1.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Schermbeck verfligt mit diesem Einzelhandelskonzept tber eine gute Aus-
gangsbasis flr eine Stérkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des Ortszentrums.
Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv
unterstitzt durch die Verwaltung und durch den einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungs-
szenarien und kinftige raumliche Entwicklungsleitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standor-
te und kiinftigen Vorhaben abzuleiten. Mit diesem Bericht liegen die notwendigen Instru-
mente und Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten sowie ggf. erkennbare Handlungsal-
ternativen vor.

Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zusténdige kommunalpoliti-
sche Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend; zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmadgliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit
der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei,
dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortfragen gewahrleistet werden
kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur aktiven Beglei-
tung der Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, zum Beispiel im Rahmen der Wirt-
schaftsforderung.
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Abbildung 71: Ergénzungsstandort Gewerbegebiet - Zentrenrelevanz der Sortimente
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; in Anlehnung an die
Schermbecker Sortimentsliste (vgl. Kap. 6.1)

Abbildung 72: Ergéanzungsstandort Marellenkdmpe/Dorstener StraBe - Zentrenrelevanz der
Sortimente
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Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; in Anlehnung an die
Schermbecker Sortimentsliste (vgl. Kap. 6.1)
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Tabelle 10: I.d.R. vertrégliche Vorhabendimensionierung in Schermbeck geméaB § 24a (2+3)
LEPro NRW

Warengruppe

Einzelhandels- Flachen- (Mégliche)
relevante produktivitat Vorhaben-
Kaufkraft * in €/m2 VKF | verkaufsflaiche in m2

Nahrungs- und Genussmittel 24,7 5.200 4.100 - 5.000
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 4,1 3.700 900 - 1.100

Blumen, zoologischer Bedarf 1.1 2.400 ~ 400
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2,8 6.700 ~ 300
Bekleidung 6,7 2.600 1.500 - 1.800
Schuhe/Lederwaren 1,5 2.500 ~ 200
Pflanzen/Gartenbedarf 1.1 600 2.300 - 2.800
Baumarktsortiment i.e.S. 6,6 700 9.000 - 11.000
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1.1 1.300 1.000 - 1.200
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1,4 2.800 300 - 400
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1,2 1.400 800 - 200
xiizl/ng;?ii und orthopadische 10 6.400 ~ 100
Teppiche/Gardinen/Sicht- und Sonnenschutz 0,9 2.200 ~ 300
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 0,8 2.300 ~ 200
Mobel 4,1 1.000 3.700 - 4.500
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1,8 3.100 400 - 500
Medien 5,2 6.600 ~ 200
Uhren/Schmuck 0,7 6.100 ~ 100
Sonstiges 0,7 3.500 ~ 100

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung 08/2007; EHI 2007,
BBE2006

Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente gemaB Ansiedlungsleitsatz ||

Ansiedlungsleitsatz IV beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb des Ortszentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und Be-
triebstyp marktublich sinnvoll sein konnen. Zwar kdnnen alle zentrenrelevanten Sortimente
als Randsortiment zusammenbetrachtet 10 % der VKF bzw. max. 800 m? einnehmen, im
Einzelfall je Sortimentsgruppe sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitat der Sortimentsgruppen im Ortszentrum (Beispiel: 800 m? Randsortiment Schu-
he/Lederwaren stiinden im Bezug zum Ortszentrum von rd. 180 m2 VKF in einem deutlichen
Missverhaltnis und wirden eine Schadigung des Einzelhandels im Ortszentrum sowie ein
Hemmnis fir dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Bestédnde struk-
turpragender Einzelhandelsbetriebe des Ortszentrums als OrientierungsgréBBe fir die sor-
timentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Tabelle). Ziel hierbei ist
es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht gegeniber
dem Ortszentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschaft- bzw. Fachmarktcharakter ge-
winnen kdnnen, um die genannten Entwicklungsziele des Ortszentrums dauerhaft gewahr-
leisten zu kénnen.

Die Strukturpragung ergibt sich aus drei wesentlichen Faktoren:
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» die jeweils groBten Betriebe je Sortimentsgruppe, da sie in der Regel die wichtigen
+Ankerbetriebe” des Ortszentrums gesamt oder zumindest fur ihre jeweilige Sorti-
mentsgruppe bilden

= die besonderen Struktur- bzw. GréBenmerkmale der kleineren (Fach-)Geschafte, da
sie die Konkurrenz, Marktbelebung und Vielfalt je Sortimentsgruppe gewéhrleisten

= die Anzahl der Betriebe (Angebotsbreite) im Ortszentrum, da die Sensitivitat der An-
gebotsstruktur gegeniiber Ansiedlungen jenseits des Ortszentrums fir die Vielfalt
und Entwicklung des Ortszentrums bei einer geringeren Bestandszahl hoher ist als
bei einer groBen Bestandszahl

Des Weiteren sind die Attraktivitat des Hauptsortiments des zu prifenden Vorhabens, des-
sen Standortattraktivitdt und -umfeld sowie die Entfernung zum zentralen Versorgungsbe-
reich in der Herleitung einer sortimentsspezifischen Obergrenze in der Bauleitplanung zu
bericksichtigen.

Tabelle 11: Analyse strukturprdgender Betriebe des Ortszentrums

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgréBe

5 kleinste Betriebe 5 groBte Betriebe
(VKF in m2) (VKF in m2)
Nahrungs_ und Genussmittel 10 10 20 20 40 70 290 400 610 1220
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, 50 50 80 90 200 390
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 40 60
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher 50 70

40 50 60 80 80 110 110 140 200 240

Bekleidung,

Schuhe/ Lederwaren 50 50 70
Pflanzen/ Gartenbedarf
.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 40 200 220
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ 20 40 50 70
Musikinstrumente
50

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping -
Medizinische u. orthopadische Artikel/ 60 70
Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ 240
Sichtschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche -

(92
o

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate - 100 100
40

Uhren/Schmuck -
e

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2007; Verkaufsflachen gerundet auf
10 m?



Stadt + Handel

Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Einzelhandel

Fachgeschaft

Fachmarkt

Xl

Eine Gruppe von Einzelhandelsbetrieben mit gleichen oder
ahnlichen Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlich-
keiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform, wahrend
sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen
deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen zu
definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Er-
scheinungsbild des Einzelhandelsbetriebs gegenlber den
Abnehmern gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzel-
handel werden Betriebsformen unterschieden. Es besteht
eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen
neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester
Zeit wird auch von Formaten und Vertriebsschienen gespro-
chen. Betriebstypen sind z.B. Fachmarkt, Supermarkt oder
SB-Warenhaus.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Markt-
teilnehmer Gditer, die sie in der Regel nicht selbst be- oder
verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und
an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhan-
delsbetrieb, Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung)
werden jene Institutionen bezeichnet, deren wirtschaftliche
Tatigkeit ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Einzelhan-
del im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein Betrieb wird
dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Ta-
tigkeiten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbe-
trieb, der sich durch eine groBe Sortimentstiefe und unter-
schiedliches Preis- und Qualitatsniveau auszeichnet. Die
VKF liegt meistens deutlich unter 800 m2. Entscheidend fir
die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem der Service
(z.B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten
Branchenschwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.)
Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot verfligt, da-
bei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Ver-
kaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher
und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; tbersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedri-
gem bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte sind meist au-
tokundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah
(Drogerien), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten
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Grenzrentabilitat

Ortszentrum (OZ)

Kaufkraft

Kaufkrafteigenbindung

Kaufkraftkennziffer
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Zentren. VKF > 800 m2. Je nach Typ des Fachmarktes sind
verschiedene GroBenordnungen Ublich (z.B. Drogeriefach-
markte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m?
(z.B. Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mdbelmarkt bis
zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Waren-
sortiment auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und
selbststandig vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei dis-
kontorientierten Fachmarkten wird zugunsten des Preises
auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Pro-
gramm eines Fachmarktes.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein
Einzelhandelsbetrieb — unter Berlicksichtigung lokaler Nach-
frage- und Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer,
handelstypischer Betriebsgestaltung — nicht dauerhaft wirt-
schaftlich zu betreiben ist.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-
funktionell abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Ab-
grenzung des Ortszentrums gegeniber weiteren Innen-
stadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch und
Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso berticksichtigt
wie die Dichte des bestehenden Einzelhandelsbesatzes o-
der stadtebauliche Eigenschaften. Da das OZ zu den
zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut
im Sinne des Stadtebaurechts. Das OZ ist je nach ortlicher
Auspragung nicht notwendigerweise deckungsgleich mit
dem historischen oder statistischen Zentrum.

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines
bestimmten Zeitraums zur Verfiigung steht. Errechnet wird
sie aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahme aus
Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abzliglich der
Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst
ausgegeben wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein
Teil der regionalen Kaufkraft auBerhalb dieser ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile
aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft.
Sie gibt an, wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in
Deutschland auf die betrachtete geographische Einheit ent-
fallt. Errechnet wird sie durch Multiplikation des Bevolke-
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Lebensmitteldiscounter

Sortiment

stadtebaulich integrierte Lage (sil)
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rungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdlkerung mit ei-
nem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe
des durchschnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisier-
tes Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere
Merkmale sind Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung
und aggressive Marketing-Strategien. Die LadengréfBe liegt
zwischen 250 und 800 m?, in Einzelfallen auch darlber. Der
Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13
%.

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines
Einzelhandelsunternehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z.B.
Sanitéarprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim
Sanitarhandler. Die Waren des Kernsortiments sollen die
Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsor-
timent wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréB3te
Umsatz gemacht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen
identisch sein, weichen bei einigen Unternehmen aber von-
einander ab. Dies ware der Fall, wenn der Sanitarhandler
Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz bringen
als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Sol-
che Artikel werden gefiihrt, um den Kunden einen zusatzli-
chen Service zu bieten (Abgrenzung gegeniber dem Wett-
bewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirt-
schaften.

Die Sortimentsbreite hangt proportional davon ab, wie viele
Varianten eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sorti-
mentstiefe hdangt proportional davon ab, wie viele verschie-
dene Sortimentsgruppen ein Handler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrier-
te Lage) werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet,
die in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte
sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen
Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus, diese Lage als
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zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéaftszentrum
bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der
Regel sind Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integ-
rierten Lage als Einzelbetrieb oder als Ansammlung einiger
weniger Betriebe vorzufinden.

stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

Umsatz

WZ 2003

zentraler Versorgungsbereich

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich
von den sonstigen integrierten Lagen durch die fehlende
Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht in-
tegrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche
auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten Lagen. In
der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte
in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich
zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch
sowie Verkauf von Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufsflachen liegen
zwischen 400 und 1.500 m2, wobei hinsichtlich der Verkaufs-
flachenobergrenze in der Einzelhandelsfachliteratur diver-
gierende Auffassungen erkennbar sind.

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe des-
sen, was Uber einen bestimmten Zeitraum in einem Einzel-
handelsgeschaft verkauft wird. Er kann nach mengenmafi-
gem Umsatz (Anzahl) oder wertméBigem Umsatz (Geldein-
heiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeitrau-
men kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Sorti-
mentsgruppen und Artikel gemessen werden.

Die WZ 2003 ist die Klassifikation der Wirtschaftszweige in
der Europaischen Wirtschaftsgemeinschaft, herausgegeben
vom Statistischen Bundesamt auf Basis der europaischen
Wirtschaftsstatistik. Sie dient im Rahmen der Bauleitplanung
u. a. zur rechtssicheren, eindeutig bestimmbaren Definition
von Sortimenten in bauleitplanerischen Festsetzungen. Die
WZ 2003 ersetzt in der amtlichen Statistik das ehemalige
Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik, Ausgabe
1978.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche
stadtebaulich-funktionale  Zentren (Innenstadtszentrum
bzw. Ortszentrum, Nebenzentrum,
Nahversorgungszentrum) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versor-
gungsbereich” nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3
BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter Gegenstand
der Bauleitplanung.
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Zentralitat
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Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune
verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft. Sie
wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraft-
zuflisse und -abflusse Einzelhandelsumsatz an andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den
per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.





