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Einleitung
1 Einleitung
1.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Werdohl ist dem Markischen Kreis zugehérig und befindet
sich im Stidosten Nordrhein-Westfalens am Ufer der Lenne. Die To-
pografie der rund 18.520 Einwohner zahlenden Stadt wird durch die
Zugehorigkeit zur Mittelgebirgsregion des Sauerlands mit steilen
Anstiegen aus dem Tal der Lenne gepragt.

Im Jahr 2006 wurde durch Junker und Kruse Stadtforschung und
Stadtplanung/Dortmund ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept'
vorgelegt. Unter Berticksichtigung des andauernden Strukturwan-
dels im Einzelhandel, obergerichtlicher Urteile in Bezug auf die
Steuerung des Einzelhandels, zahlreicher an die Stadt Werdohl ge-
richteter Ansiedlungsanfragen und innerstadtischer Trading-Down-
Prozesse in Werdohl wurden Entwicklungsszenarien fiir den
Werdohler Einzelhandel und Empfehlungen zur Steuerung des Ein-
zelhandels formuliert.

Zwischenzeitlich haben sich erneut Anderungen der landesplaneri-
schen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung und -steuerung er-
geben. Nach dem Auslaufen des Landesentwicklungsprogramms
zum 31. Dezember 2011 konnte voriibergehend nicht auf rechtskraf-
tige Vorgaben fiir die Beurteilung grof3flachiger Einzelhandelsvor-
haben in Nordrhein-Westfalen zurtickgegriffen werden. Im Juli 2013
wurde diese Liicke durch das Inkrafttreten des Sachlichen Teilplans
GroRflachiger Einzelhandel im Rahmen der Neuaufstellung des Lan-
desentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) geschlossen.

Parallel dazu, nicht zuletzt den Empfehlungen des Einzelhandels-
konzepts aus dem Jahr 2006 folgend, erfolgte eine Veranderung der
Einzelhandelsstruktur in der Stadt Werdohl sowie die Einleitung und
teilweise Umsetzung von AufwertungsmaRnahmen fiir die Werdoh-
ler Innenstadt, insbesondere im Rahmen des Bund-Linder-
Programms Stadtumbau West. Durch das stidwestfalische Struktur-
forderprogramm Regionale 2013 wurden in den letzten Jahren Pro-
jekte aufgestellt, deren Umsetzung bereits teilweise erfolgte oder
deren derzeitige Initiierung eine Attraktivitatssteigerung des Stadt-
bilds auslésen wird.

Das durch den Rat der Stadt Werdohl beschlossene Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2006 ist fiir die vorliegende Fortschreibung
ebenso rahmengebend wie die Vorgaben des Landes und die aktuel-
le Rechtsprechung zu Themen der raumlichen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche ergeben sich dabei neue Beurteilungskriterien.

T Entwicklungsspielraume und Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel

der Stadt Werdohl“, Dortmund, Marz 2006

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Werdohl 2006
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Die erneute Positionsbestimmung des Einzelhandelsstandorts
Werdohl beinhaltet einen Ausblick und konkrete Empfehlungen fur
die kiinftige Entwicklung. Dabei werden Bestandsdaten aktualisiert,
Umsatz- und Zentralitatsberechnungen angepasst und das Zentren-
und Nahversorgungskonzept entsprechend der handelswirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Entwicklung fortgeschrieben. Auch die
sozio-0konomische Positionierung und die Auswirkungen des de-
mografischen Wandels finden Eingang in die Perspektivbetrach-
tung.

In Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung soll eine Umsetzungs-
strategie aufgezeigt werden, die fur alle zukiinftig erforderlichen
handelsbezogenen und bauleitplanerischen Entscheidungen heran-
gezogen werden kann. Dabei sind Aussagen uber das kunftig zu
erwartende Kaufkraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen bzw. Erganzun-
gen der Sortimente sowie der Standorte zu tatigen. Das Konzept
gibt damit sowohl der Stadt Werdohl als auch Investoren und Be-
treibern Handlungsempfehlungen fiir eine stadtebaulich ausgerich-
tete Standortpolitik.

1.2 Methodisches Vorgehen und Bearbeitungsablauf

Die Stadt Werdohl hat die Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts
im Oktober 2014 beauftragt. AnschlieBend wurden im November
und Dezember 2014 die Erhebungen des Einzelhandelsbestands im
Werdohler Stadtgebiet durch unser Biiro durchgefiihrt. Ebenfalls
erfasst wurden die fiir die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts bendtigten Komplementarnutzungen in der
Werdohler Innenstadt.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name, Adresse, Branche
und Verkaufsflache erhoben. Die Verkaufsflache wurde mit elektro-
nischen Messgeraten erfasst, wobei eine detaillierte Aufgliederung
nach neun Waren- und 60 Sortimentsgruppen (vgl. Tabelle 1) erfolg-
te.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und kartografischen Dar-
stellungen des Einzelhandelsbestands im Rahmen der Berichtsle-
gung werden diese Sortimente in den nachfolgend genannten neun
Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheit, Korperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck
= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mdbel, Einrichtung

Grundlage fiir zielgerichtete
Entscheidungen

Einzelhandelsbestandserhebung
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= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In Erganzung der Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks
nehmen publikumsorientierte Dienstleistungen, kulturelle Einrich-
tungen und eine Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitat eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind daher auch bei
der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche von Bedeutung und
wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der wesentli-
chen siedlungsstrukturell integrierten Einzelhandelslagen aufge-
nommen, jedoch nicht weitergehend analysiert und damit aus-
schlieBlich im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementarfunkti-
onen zum Einzelhandel bewertet.

Fur diese Komplementarnutzungen wurden Name, Adresse und
Branche erfasst, wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Obergrup-
pen erfolgte:

=  Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur und Freizeit

* Bildung und Gesundheit

Neben Komplementarnutzungen, die sich meist forderlich auf die
Attraktivitat und Frequentierung von Einzelhandelslagen auswir-
ken, wurden im Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewahl-
ten Einzelhandelslagen auch Vergniigungsstatten und Leerstande
aufgenommen. Diese beeintrachtigen oft die Standortqualitat und
sind als Indikatoren rlicklaufiger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergnugungsstatten sind dabei in der BauNVO nicht vom Verord-
nungsgeber definiert, konnen jedoch als gewerbliche Nutzungsar-
ten verstanden werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amiisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache
(oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs
einer bestimmten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men.“2 Da die Einzelhandelsthematik im Vordergrund der Bearbei-
tung stand, wurde auf die Ermittlung der Nutzflachen von Komple-
mentarnutzungen, Vergniigungsstatten und Leerstande verzichtet.

Um Riickschlisse auf das Nachfrageverhalten der Werdohler Biirger
und die Bedeutung des Werdohler Einzelhandels ziehen zu konnen,
ist darliber hinaus im November 2014 eine Kundenwohnorterhe-
bung durch die Werdohler Innenstadt-Handler durchgefiihrt wor-
den. Hierbei wurde von teilnehmenden Einzelhdandlern bei jedem
Kaufvorgang der Herkunftsort des Kunden abgefragt.

Zur Bearbeitung des Konzepts sollte zudem das Expertenwissen des
lokalen Einzelhandels Berlicksichtigung finden. Dafiir wurden aus-
gewadhlte und mitwirkungsbereite innerstadtische Einzelhandler
personlich befragt. Die Ergebnisse der Befragungen werden zu-

2 Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-Kommentar, 11. Auflage 2008

Vergniigungsstdtten
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sammengefasst dargestellt, ohne dass Ruickschlisse auf einzelne
Handler gezogen werden konnen. Zudem haben die relevanten In-
formationen auch Eingang in alle Ubrigen Inhalte des Einzelhan-
delskonzepts gefunden.
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Tabelle 1 Gliederung der Warengruppen und Sortimente
Fristigkeit Warengruppe Sortimente Fristigkeit Warengruppe Sortimente
Lebensmittel ElektrogroRgerdte
Nahrungs- und Getrdnke, Spirituosen, Tabak Elektrokleingerate
& il Backwaren Leuchten
enussmitte . ; .
' Fleisch, Fleischwaren Unterhaltungselektronik
; : Elektrowaren : i
Lebensmittelspezial-, Reformwaren Bild- und Tontrager
Uberwiegend Kérperpflege Computer und Zubehor
i Parfiimerie/Kosmetik Telefone
kurfristiger h A itel
e Gesundheit, Wasch-, Putz-, Reinigungsmitte Foto
pharmazeutische Artikel Hausrat
Korperpflege 3 45 i i
Sanitatswaren/Orthopadie Aktionsware Weihnachten/ Ostern
Optik Glas/ Porzellan, Keramik
Horgerdte Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Blumen ( i Haus- und Heimtextilien
Blumen, Zoobedarf ) Uberwiegend  mgbel, Einrichtung " ' .
Zoobedarf, Tiernahrung Ry Bettwaren
- - - langfristiger
Biicher Zeitschriften, Zeitungen Matratzen und Lattenroste
- Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Bliroartikel Bedarf Teppiche
Schreibwa iro .. G ¥
rolbwraren: BHE Biicher Mébel (ohen Kiichen)
Damenbekleidung Kiichen
Herrenbekleidung Kunst/ Antiquitaten
Kinder-, Babybekleidung Spiegel, Bilder, -rahmen
Bekleidung, Schuhe Bau- und Heimwerkerbedarf
Uberwiegend ~ Schuhe, Schmuck  Sportbekleidung, Sportschuhe Bau: Tapeten, Bodenbelage. Teppichboden
h hmuck darf
mittelfristiger tihen, Sciwmiic Gartenbedarf, Gartenbe
Lederwaren, Taschen, Koffer ) Autozubehor
Bedarf Sonstiges Autozubehor Motorradzubehor

Sport, Freizeit,
Spiel

kleinteilige Camping- und Sportartikel
groRteilige Camping- und Sportgerate
Fahrrader und Zubehor

E-Bikes, Pedelecs

Freizeit, Spielwaren

Musikalien

Karnevalsbekleidung und -zubehor

Kamine, Ofen und Zubehor
Sicht- und Sonnenschutz
Sonstiges

Quelle:
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Unterstutzt durch die Werdohl Marketing GmbH wurden drei Sit-
zungen eines projektbegleitenden Arbeitskreises abgehalten. Dabei
hat der erste Termin zur Klarung grundsatzlicher Fragestellungen
unter Mitarbeit des Werdohler ,,Netzwerk Einzelhandel“, moderiert
durch die Werdohl Marketing GmbH, stattgefunden. In den beiden
folgenden Sitzungen beteiligten sich zusatzlich Frau Burgermeiste-
rin VoBloh, die Ratsfraktionen der Stadt Werdohl, die Industrie- und
Handelskammer zu Hagen und der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsverband Siidwestfalen. In der abschlieBenden Arbeitskreissit-
zung am 26. August 2015 wurden den Teilnehmern die wesentlichen
Inhalte des vorliegenden Konzepts vorgestellt.

Vorgesehen ist, die im Entwurf vorgelegte Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Werdohl am 15. Septem-
ber 2015 im Ausschuss fiir Umwelt und Stadtentwicklung zu beraten
und eine Beschlussempfehlung fiir den Rat der Stadt Werdohl zu
fassen.
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen
2.1 Rechtliche Vorgaben
2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene ubernehmen das BauGB und die
BauNVO in Verbindung mit dem BauGB eine Steuerungsfunktion fur
die kommunale Standortfindung von Einzelhandelsbetrieben.

Die §§ 2 — 9 BauNVO regeln bei einer entsprechenden Gebietsaus-
weisung per Bebauungsplan die regelmafige und ausnahmsweise
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Fiir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe ab 8oo qm Verkaufs- bzw.
1.200 gm Geschossflache wird durch § 11 BauNVO eine spezielle Re-
gelung formuliert. Diese Betriebsform ist nur in Kerngebieten gem.
§ 7 BauNVO oder in spezifisch ausgewiesenen Sondergebieten gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die auch insbesondere rechtliche Notwendigkeit (im Sinne der spa-
teren bauleitplanerischen Umsetzung) eines Einzelhandelskonzepts
(=stadtebauliches Konzept i. S. v. § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB) ist in ver-
schiedenen Urteilen des OVGs Miinster nochmals hervorgehoben
worden: Denn ,erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB n.F. (frilher: §1 Abs. 5 Satz 2 Nr.10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu be-
rucksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten
in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde
funktionsgerecht eingebunden ist.“

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die
Stadt Werdohl empfiehlt sich somit bereits aus den Vorgaben auf
Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung von Einzelhan-
delsgrof3projekten bis zum 31. Dezember 2011 zudem § 24 a Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen.3 Nach dem Auslaufen des LEPro gem. § 38 am 31. De-
zember 20m fehlten zwischenzeitlich abgestimmte landesplaneri-
sche Vorgaben zur Steuerung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesregierung und Zu-
stimmung des Landtags der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzel-
handel fur den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in

3 Inder Neufassung des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007 wurde
der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung gestrichen und durch den
§ 24 a ersetzt.
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Kraft. Durch die Formulierung von sieben Zielen und drei Grundsat-
zen der Raumordnung greift dieser die grundsatzlichen Anliegen
des § 24 a LEPro auf. Seit Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele
bindend zu beachten und die Grundsatze weiterhin abwagend zu
berticksichtigen.

Der Sachliche Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW
2025 umfasst folgende Ziele und Grundsatze:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung durfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im

Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-

vanten Kernsortimenten nur:

= in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

= in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadte-
baulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zu-
ordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und
festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind:

= Papier/Burobedarf/Schreibwaren

= Bucher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

* Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente
Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdar-
tikel, Reitartikel und SportgroRBgerate)

= Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate, Leuch-
ten)

= Uhren, Schmuck

* Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungs-
relevant)

» Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversor-
gungsrelevant), weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortiments-
liste)

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne

des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrele-

vanten Kernsortimenten auch aulRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

1. Ziel — Standorte nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen

2. Ziel — zentrenrelevante Kernsorti-
mente: Standorte nur in zentralen
Versorqungsbereichen
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= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere
der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sotimenten dient
und

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

» Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und 3. Ziel - Beeintrdchtigungsverbot
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

» Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir 4. Grundsatz —nicht zentrenrelevan-
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit e Kernsortimente: Verkaufsflache
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende
Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jewei-
ligen Gemeinde fur die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiber-
schreiten.

» Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut- 5. Ziel - nicht zentrenrelevante Kern-
zungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sortimente: Standort, relativer Anteil
diirfen nur dann auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbe-  2€ntrenrelevanter Randsortimente
reichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfla-
che betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsorti-
mente handelt.

= Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Son- 6. Grundsatz — nicht zentrenrelevan-
dergebiets fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-  teKernsortimente: Verkaufsfldachen
verordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll ~Zéntrenrelevanter Randsortimente
auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen 2.500 qm Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.

= Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene 7. Ziel - Uberplanung von
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungs- Vorhandenen Standorten
verordnung aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen als
Sondergebiete gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung darge-
stellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und de-
ren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die
baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gean-
dert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.
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* Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in
Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

* Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen aullerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwir-
ken. Daruber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicher-
zustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglome-
rationen vermieden wird.

= Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und
Anderung von Regionalplénen in die Abwagung einzustellen.

* Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von §12 Abs. 3a
Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten ha-
ben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstrukturen beein-
flussen einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals
Baudichte, Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und ist
eine wichtige Voraussetzung fir Urbanitat und eine ,vitale Stadt®.
Umgekehrt verbessern attraktive stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen die Anziehungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren Standorten hat
sich diese ,stadtbildende“ Funktion des Einzelhandels in der Ver-
gangenheit deutlich reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklungspolitik, um die stadtbildende Funktion des Einzelhan-
dels aufrecht zu erhalten. Die Zentren sind dabei auf Einzelhandels-
nutzungen angewiesen, um Frequenzen zu sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels von Verande-
rungen in Angebot und Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen un-
abhangig von o6ffentlichen Eingriffen fortsetzen, andere jedoch sind
durch gezielte Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.

Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in Zukunft die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Werdohl beeinflussen.

8. Ziel - Einzelhandels-
agglomerationen

9. Grundsatz - regionale Einzel-
handelskonzepte

10. Ziel — vorhabenbezogene Bebau-
ungspldne fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung

Angebot und Nachfrage
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2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Seit 1970 hat sich die Verkaufsflache des Ladenhandels in Deutsch-
land auf aktuell ca. 122 Mio. gqm nahezu verdoppelt.4 Allerdings ist in
den letzten Jahren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung 1 Verkaufsflichenentwicklung im Einzelhandel 1980 - 2013
(in Mio. gm)

150

120

Q

[]

Quelle: Datengrundlage HDE 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH 2015

Das starke Verkaufsflachenwachstum fiihrt bei einem begrenzten
Marktvolumen zu einem Riickgang der Verkaufsflachenproduktivi-
tat. Die Folgen sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der Betriebskosten
(Lieferantenkonditionen, Personalkosten). Hieraus resultieren oft-
mals Reduzierungen von Serviceleistungen sowie die weitere Ver-
drangung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund unglnstiger
Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten konnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte flihrt zu steigendem
Wettbewerbsdruck v. a. bei inhabergefiihrten Geschaften. Im deut-
schen Lebensmitteleinzelhandel nehmen die Discounter eine nach
wie vor dominierende Marktposition ein.

Auch in anderen Branchen, z.B. Drogerie, Textilien, Schuhe oder
Sportartikel verlauft die Entwicklung zugunsten der Fachmarkte und
zulasten kleiner und mittelstandischer Fachgeschafte. Auf dem
deutschen Elektronikmarkt werben die Filialketten Media Markt,
Saturn und Pro-Markt massiv mit Niedrigpreisen und erwirtschaften
mittlerweile einen Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.>

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile haben Preisnach-
lasse und Unternehmensiibernahmen zu immer starkeren Konzen-
trationsprozessen und einem immer hoheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt.

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern sich mit deutli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft
und deren Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhofe,

4 vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2014
5 KPMG 2012: Trends im Handel 2020, S. 59

Verkaufsflachenwachstum und
steigende BetriebsgrofSen
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Konzentration und Filialisierung

Verdnderungen der Vertriebs-
strukturen
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Flughdfen) verscharfen seit Jahren den Wettbewerb des stationdren
Einzelhandels. Hersteller versuchen, die Bedeutung der Handler zu
mindern und realisieren Shops in Eigenregie.

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze die Gunst der
Kunden. So stieg der Umsatz des Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR
im Jahre 2000 auf ca. 43,6 Mrd. EUR im Jahr 2014 und machte somit
circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund 439,7 Mrd. EUR im deut-
schen Einzelhandel aus. Hinzu kommt ein Umsatz von rund 7,4 Mrd.
durch den klassischen Versandhandel.6 Anfinglich waren es
schwerpunktmaRig Biicher und Unterhaltungselektronik/IT, die
uber E-Commerce nachgefragt wurden. Die groRte Warengruppe im
Onlinehandel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt von Un-
terhaltungselektronik/Elektronikartikeln sowie Computern und Zu-
behor. Fiir die kommenden Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten
im Onlinehandel gerechnet.

E-Commerce

Tabelle 2 Top Ten des deutschen Textileinzelhandels

Unternehmen Textilumsatz 2013 Textilumsatz2om  Entwickl. 2om
in Mio. EUR in Mio. EUR bis 2013 in %

Otto Group, Hamburg* 4.223 4.116 +2,6
H & M, Hamburg 3.600 3.290 +9,4
C & A, Diisseldorf 3.010 3.090 -26
Metro Group, Dusseldorf* 2.376 2.263 +5,0
Karstadt, Essen* 1.891 1.894 -0,2
Peek & Cloppenburg, Diisseldorf* 1.348 1.359 -0,8
Tengelmann, Miilheim a. d. Ruhr* 1.274 1.206 +5,6
Lidl, Neckarsulm* 1.054 1.023 +3,0
Aldi Gruppe* 1.022 1.000 +2,2
Tchibo, Hamburg* 1.010 926 +9,1

* Schatzwerte

Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2015

Die Trends im stationaren Einzelhandel waren lange Zeit durch zwei
Entwicklungen gepragt: Die ,, Aufweichung® der bisherigen Betriebs-
typenstrukturen und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbieter positioniert,
der Kaffee-Verkauf degradierte zur Nebeneinnahme. Die Lebens-
mitteldiscounter, insbesondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Aktionsware; bei-
spielhaft hierfir ist die umsatzbezogene Betrachtung der Top-Ten-
Unternehmen im Textileinzelhandel. Die Vertikalisierung steht fir
die Ausklammerung von Zwischenstufen des Handels (z. B. Grof3-

6 EHI handelsdaten.de 2015

LAufweichung“ der
Betriebstypenstruktur
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handel) durch Realisierung eigener Shops oder engere Zusammen-
arbeit mit anderen Handelspartnern oder Herstellern (z. B. Esprit,
H & M, lkea, Aldi), vor allem, um sich gegeniiber anderen Filialisten
sowie dem Fach- und Versandhandel behaupten zu konnen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fiir die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sind
auch die Verbraucher. So hat sich auf der Nachfrageseite in den letz-
ten Jahrzehnten ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Veranderung der Altersstrukturen, der
Tendenz zu kleineren Haushalten sowie einer gesteigerten Mobilitat
niederschlagt. Zudem ist zu bericksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschieden — in den
kommenden Jahren in der Tendenz weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der Kunden hat die
Entwicklung der heutigen Strukturen im Einzelhandel unterstiitzt,
das sogenannte Smart Shopping’ die traditionelle Kundenbindung
an ein Unternehmen abgeldst — mit der Folge, dass Preis- sowie Ra-
battierungsaktionen weiter zunehmen.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in anderen Bereichen
(z. B. Energie) und zunehmender Preisorientierung der Verbraucher
sinkt der Ausgabenanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit Jah-
ren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumaus-
gaben im Jahr 1995 noch bei uber 35 %, wurde im Jahr 2013 nur noch
ein Anteil von ca. 28 % erreicht.8 Insgesamt wird die Einzelhandels-
kaufkraft in den nachsten Jahren voraussichtlich nur in geringem
Malie ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgangen eine moglichst
grol3e Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie der demografische Wandel eine groRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstruktu-
ren. Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Moglich-
keit an einem Einkaufsstandort verfiigbar sein (One-Stop-Shopping),
damit moglichst wenig Zeit fir die Versorgung bzw. moglichst viel
Zeit fur die Freizeitgestaltung verwendet werden kann. Eine groRRere
Entfernung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil der Bevolkerung
in Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf‘ und ,Versorgungseinkauf*
werden immer starker getrennt.

7 Smart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sich ausschlieRlich an Preis-
glinstigkeit und Preiswurdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine in-
tensive Informationssuche vor dem Kauf, Vorratskdufe bei Angeboten, Internet-
Shopping, Nutzung von Coupons und Kundenkarten
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2014 (Einzelhandel ohne
Kfz-Handel, Kraft- und Brennstoffe sowie Apotheken)

Preis- und Pkw-Orientierung
der Kunden

Anteil des Einzelhandelsumsatzes
an privaten Konsumausgaben

Einkaufsverhalten
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Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat und einer immer
bedeutsamer werdenden Erlebniskomponente des Einkaufens eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch hat das veran-
derte Kundenverhalten zu einer Neubewertung von Standortfakto-
ren und -qualitaten sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunternehmen gefiihrt.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Angebots- und Nach-
frageseite resultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere Pkw-orientierte Einkaufsorte
haben viele gewachsene Zentren in der Vergangenheit an Bedeu-
tung verloren. Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten
hat wichtige Magnetbetriebe und Kaufkraft aus den Zentren abge-
zogen. In den Innenstadten haben die Warenhaduser und der Fach-
handel als Leitbetriebe an Bedeutung eingebuRt. Die anhaltende
Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des innerstadtischen Ein-
zelhandels birgt hingegen die Gefahr der Bildung ,,uniformer” und
somit austauschbarer Einzelhandelslagen.

Allerdings ist hinsichtlich der Shopping-Center festzuhalten, dass in
den letzten Jahren eine Trendwende eingesetzt hat: Wahrend Ein-
kaufszentren seit den 6oer-Jahren vorzugsweise auBerhalb beste-
hender Versorgungsstrukturen auf der ,griinen Wiese“ angesiedelt
wurden, werden in jiungerer Zeit neue Einkaufszentren zum uber-
wiegenden Teil innerhalb von Innenstadten bzw. von Stadt- oder
Ortsteilzentren in Ober- und Mittelzentren realisiert.

Die Forderung von Handelsunternehmen nach groRReren Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen
notwendige Entwicklungsflachen fiir neue Handelsimmobilien oder
Erweiterungen bestehender Betriebe; Zuschnitte bestehender La-
deneinheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den aktuellen An-
spruchen. Die eigentimerubergreifende VergrofRerung bestehender
Ladeneinheiten stellt eine besondere Herausforderung dar, die u. a.
durch Immobilien- und Standortgemeinschaften gelost werden
kann.

Leistungsfahige Lebensmittelanbieter fragen meistens Standorte
mit mindestens 8oo qm Verkaufsflache nach. Daher muss davon
ausgegangen werden, dass in kleineren Zentren fehlende Entwick-
lungsflachen die Funktionsfahigkeit des gesamten Zentrums ge-
fahrden kénnen und somit in Zukunft viele Lebensmittelbetriebe
ohne Erweiterungsmoglichkeiten aufgegeben werden. Der Verlust
des Lebensmittelmagnetbetriebs setzt i. d.R. einen Trading-down-

Funktionsverluste in den
Stadtzentren

Fldchenanspriiche

Nahversorqung
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Prozess in Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund feh-
lender Laufkundschaft schlieBen missen und sich auch andere In-
frastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen oder Bankfilialen, aus den
(ehemaligen) Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen.

Das Verkaufsflichenwachstum an nicht integrierten Standorten
fuhrt zu erhohten Aufwendungen fiir die Bereitstellung der dort
monofunktional genutzten Infrastruktur, auch belastet der Flachen-
verbrauch fur groRflachige, oft eingeschossige Verkaufsraume an
peripheren Standorten mit grof3ziigigen Stellplatzanlagen die Um-
welt. Zudem verursacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestiti-
onen in den Zentren vermehrt kompensatorische offentlich finan-
zierte Revitalisierungs- und EntwicklungsmalRnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultierenden groReren
Einzugsbereiche der Betriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Folglich gestalten sich die Realisierung einer stadtischen
Funktionsmischung von Wohnen und Versorgung und die damit
verbundene Moglichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
zunehmend schwieriger. Die schwindende Attraktivitat von Zentren
kann daruber hinaus zur Vernachlassigung von Investitionen in den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) fiihren.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an Hauptverkehrsstral3en
liegende Entwicklungsflachen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreich-
barkeit fiir viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativ-
standorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzelhandelsunterneh-
men sind im Vergleich zu anderen Gewerbezweigen zudem in der
Lage, hohere Bodenrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe flihren kann.

Diese Ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch auf das Einzel-
handelsgefiige der Stadt Werdohl Einfluss, wodurch Versorgungs-
schwerpunkte in ihrer Qualitat und Existenz beeintrachtigt werden
konnen. Eine gesamtstadtische Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung ist notwendig, um die dadurch verursachten stadtebauli-
chen, wirtschaftlichen und 6kologischen Folgewirkungen vertraglich
zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener Zentren entge-
genzuwirken.

2.3 Untersuchungsrelevante Rahmenbedingungen am
Standort Werdohl
2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung

Die Stadt Werdohl ist im uberarbeiteten Entwurf des Landesent-
wicklungsplans NRW mit Stand vom 23.06.2015 als Mittelzentrum
eingestuft und nach der Gemeindereferenz des Bundesamts fir
Bauwesen und Raumordnung dem Gemeindetyp ,GroRere Klein-
stadt“ zugeordnet. Die Stadt befindet sich im Osten des Sauerlands

Infrastrukturkosten

Individualverkehr

Gewerbe- und Industriegebiete

Lage und Wettbewerbssituation
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im Regierungsbezirk Arnsberg. Sie ist dem Markischen Kreis zugeho-
rig und somit Bestandteil der Region Sudwestfalen, die deutsch-
landweit zu den Top 3- Industrieregionen gehort.

Geografisch liegt die Stadt Werdohl in den Talern der Lenne und der
Verse. Das Stadtzentrum, welches eine Flache von rund 33 gkm auf-
weist, bettet sich an das Ufer der Lenne und ist umgeben von steil
ansteigenden Hanglagen.

Im Umfeld der Stadt Werdohl konzentriert sich eine Vielzahl von
Stadten und Gemeinden mit der landesplanerischen Einstufung als
Mittelzentrum, wie zum Beispiel Lidenscheid, Altena, Iserlohn, Plet-
tenberg oder Attendorn. Hieraus resultieren fiir den Einzelhandels-
standort Werdohl intensive Wettbewerbsbeziehungen wie auch zu
den beiden nachstgelegenen Oberzentren Hagen und Dortmund.

Abbildung 2 Lage der Stadt Werdohl im Raum und zentralértliche Gliede-
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Die Verkehrsanbindung der Stadt Werdohl wird in erster Linie Gber
die Bundesstrallen B 236 und B 229 sichergestellt, die sich innerhalb
der Gemarkung kreuzen. Die nachstgelegene Anschlussstelle an die
Autobahn ist in der westlichen Nachbarstadt Lidenscheid zu errei-
chen. Auch im Bereich des Schienenverkehrs ist Werdohl in regiona-
le Verbindungen integriert; Uber die Linien RE 16 in Richtung Siegen
und Essen sowie RB 91 in Richtung Hagen und Siegen. Der nachste
EC-, IC- und ICE-Haltepunkt befindet sich in Hagen. Der internatio-
nale Flughafen Dortmund liegt ca. 45 Autominuten entfernt.

23.2 Bevolkerungsentwicklung und Siedlungsstruktur

Sowohl fiir die aktuelle Einzelhandelssituation, als auch fiir die zu-
kuinftige Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet Werdohl ist
die Betrachtung der Bevolkerungsverteilung, der Bevolkerungs-
struktur und der zukiinftigen Bevolkerungs- und Siedlungsentwick-
lung von Bedeutung.

Werdohl gliedert sich in insgesamt 8 Ortsteile mit ca. 18.523 Ein-
wohnern im Jahr 2015. Den grofSten Einwohneranteil tragt der Orts-
teil Werdohl Stadt mit rd. 6.370 Einwohnern. Der zweitgrof3te Orts-
teil ist Konigsburg mit rd. 3.030 Einwohnern. Die einwohner-
schwachsten Ortsteile Werdohls sind Kettling und Barenstein mit
ca. 100 bis 600 Einwohnern.

Tabelle 3 Einwohnerzahlen in Werdohl nach Ortsteilen
Ortsteil Einwohnerzahl
Werdohl 6.366
Barenstein 607
(ehemals Elverlingsen®) 108
Eveking 1571
Kettling 461
Kleinhammer 1.488
Konigsburg 3.031
Pungelscheid 2.814
Utterlingsen 2.077
Summe 18.523*

Anm:  Beider Berichtslegung bzw. im Rahmen der Berechnungen wurden noch
108 Einwohner innerhalb des Ortsteils Elverlingsen fiir die Einwohner-
schaft von 18.525 Einwohnern in Werdohl berticksichtigt. Mittlerweile ist
der ehemalige Ortsteil leergezogen.

Quelle: Stadt Werdohl, Stand o5/2015, Darstellung - und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Durch die Einwohnerverteilung und die topografischen Rahmenbe-
dingungen konnen bereits Riickschlusse auf eine disperse Sied-

Bevélkerungsstand und Siedlungs-
struktur
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lungsstruktur gezogen werden. Damit sind oftmals Schwierigkeiten
in Bezug auf einzelhandelsrelevante Themen wie flachendeckende
wohnungsnahe Grundversorgung oder die Vermeidung motorisier-
ten Verkehrs verbunden.

Entlang der Lenne stellt sich Werdohl siedlungsstrukturell als ver-
dichteter Raum mit teilweise getrennten Siedlungsschwerpunkten
dar. Die Wohngebiete verteilen sich uberwiegend auf die Hanglagen
oberhalb der Lenne. Im Tal befinden sich hingegen das stadtische
Zentrum sowie Gewerbe- und Industrielagen, die den ansassigen
Unternehmen durch die Uferlage in der Vergangenheit Produktions-
und Logistikvorteile geboten haben. Die Ortsteile im siidlichen
Stadtgebiet weisen untereinander zumeist Entfernungen von meh-
reren Kilometern auf und besitzen landlichen Charakter.

Flr den Zeitraum von 2005 bis 2015 ist flr die Stadt Werdohl eine
negative Einwohnerentwicklung von rd. 8 % festzustellen (- 8,2 %).
Im Jahr 201 hat das Landesamt fur Statistik Nordrhein-Westfalen
eine Bevolkerungsprognose fiir die Gemeindeentwicklung Werdohls
veroffentlicht. Bis zum Jahre 2030 wird ein Bevolkerungsriickgang
auf rund 14.800 Einwohner, ca.21 % prognostiziert.9 Tatsachlich
wurde die Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit jedoch
negativer prognostiziert als real eingetreten. Die Verwaltung der
Stadt Werdohl berlcksichtigt deshalb auch weiterhin eine Prognose
des Landesamts, die auf eine Berechnung aus dem Jahr 2008 beruht
und bis 2030 eine Bevolkerungszahl von 15.440 erwartet. Dies ent-
sprache einem Ruckgang von rund 16,6 %. In den Berechnungen
zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen der Stadt Werdohl
wird dies durch den Ansatz eines Korridors unter Bezugnahme auf
beide Prognosen abgebildet.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Zahl der versicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt
Werdohl ist in den letzten 15 bis 20 Jahren riicklaufig. Nach Berech-
nungen des Landesamtes fiir Statistik wurden im Jahr 1998 7.489,
im Jahr 2008 6.631 und im Jahr 2013 6.533 Sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte registriert. Dies entspricht einem Riickgang von
rund 13 %. Dieser Rickgang ist in erster Linie mit der im gleichen
Zeitraum abnehmenden Bevélkerungszahl zu erklaren.

Differenziert nach Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den
verschiedenen Wirtschaftszweigen wird fur die Stadt Werdohl eine
besonders dominante Auspragung des Produzierenden Gewerbes
deutlich. Rund 64 % der Beschaftigten war im Jahr 2013 in diesem
Wirtschaftszweig tatig. Die Vergleichszahlen im Kreis (ca. 53 %), im

9  Statistisches Landesamt Nordrhein Westfalen; Daten Bevolkerungsfortschrei-
bung seit 1987, Stand 31. Dezember 2005; Daten Bevolkerungsvorausberech-
nung, Stand: 31. Dezember 2011

Einwohnerentwicklung und
Bevolkerungsprognose
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Regierungsbezirk (ca.35 %) und im Land (ca.29 %) liegen deutlich
unter dem Wert der Stadt Werdohl.

Des Weiteren wurden rund 14 % der Beschaftigten in der Stadt
Werdohl im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei re-
gistriert und weitere etwa 22 % waren in Sonstigen Dienstleistun-
gen tatig.

Die grofRten Unternehmen und Arbeitgeber der Stadt Werdohl sind
im weitesten Sinne der Metallverarbeitung zuzuordnen, wie zum
Beispiel die friihere ThyssenKrupp-Tochter VDM Metals GmbH, die
UNIWHEELS Production (Germany) GmbH (friiher ATS Stahlschmidt
Maiworm GmbH), die Kracht GmbH und die Vossloh AG.

Die Stadt Werdohl weist in Bezug auf den Arbeitsmarkt enge Ver-
flechtungen mit den Nachbarkommunen auf, die durch die Pendler-
bewegungen dokumentiert werden. Aus Sicht des Einzelhandels
sind Pendlerbewegungen deshalb von hoher Bedeutung, weil viele
Arbeitnehmer ihren Weg zur Arbeitsstatte fiir den Einkauf nutzen.
Das heiBt sowohl Kaufkraftzufliisse als auch -abfliisse stehen in
einem engen Kontext mit den Pendlerbewegungen. Mit insgesamt
ca. 4.585 Einpendlern und ca. 4.746 Auspendlern ist der Saldo nega-
tiv, fallt aber in den Pendlerbeziehungen zu den einzelnen Nachbar-
kommunen unterschiedlich aus'®. So haben deutlich mehr Werdoh-
ler Beschaftigte ihren Arbeitsplatz in der Stadt Liidenscheid oder der
Gemeinde Plettenberg als umgekehrt, wahrend aber zu einigen an-
deren, insbesondere kleinen Umlandkommunen positive Pendlerbi-
lanzen bestehen™.

10 pendlerdaten Landesamt fiir Statistik Nordrhein-Westfalen, Stand: 30. Juni 2013

™ Im Kommunalprofil der Stadt Werdohl aus dem Jahre 2014 wird ein positiver
Pendlersaldo von + 142 Pendlern verzeichnet, die Werte weichen demnach von
denen im Einzelhandelskonzept Werdohl vorgestellten Pendlerverflechtungs-
werten ab: Ursachlich hierfur sind die detaillierten Pendlerstrome, die bislang
nur fir das Jahr 2013 vorliegen.

Pendlerverflechtung
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Abbildung3  Aktuelle Pendlerverflechtungen (ausgewdhlte Stadte und

Gemeinden)
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Quelle: Daten Landesamt fir Statistik Nordrhein-Westfalen, 30. Juni 2013; Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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3 Einzelhandelsstandort Werdohl
3.1 Einzelhandelsausstattung und Leistungsfahigkeit
3.1.1 Einzelhandel nach Angebotsschwerpunkt

Im Werdohler Stadtgebiet wurden im November/Dezember 2014
insgesamt 9o Betriebe des Ladeneinzelhandels und -handwerks mit
einer Verkaufsflache von ca. 17.620 gm erhoben. Auf Grundlage die-
ser Verkaufsflache wurde fiir das Geschaftsjahr 2014 ein Bruttoum-
satz von ca. 62,2 Mio. EUR generiert.

In der folgenden Abbildung bzw. Tabelle ,Einzelhandelsausstattung
der Stadt Werdohl nach Angebotsschwerpunkt® ist die Einzelhan-
delsausstattung nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe darge-
stellt. Somit werden hier die Betriebe, die unterschiedliche Waren-
gruppen fiihren (z. B. SB-Warenhauser), ihrem Umsatzschwerpunkt
zugeordnet.

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde gutachterli-
cherseits auf Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern (z. B. Fla-
chenproduktivitdt) eingeschatzt, wobei sekundarstatistische Daten
und unternehmenseigene Erfahrungswerte zugrunde gelegt wur-
den.

Fur die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfssparten und Waren-
gruppen sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

* Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 36 Betrieben
(=ca. 40% der im Stadtgebiet ansassigen Betriebe) auf rund
46 % der Gesamtverkaufsflache (ca. 8.115 qm) knapp 60 % des ge-
samten Einzelhandelsumsatzes (ca.37,3 Mio. EUR) der Stadt
Werdohl generiert. Der Warengruppe ,Nahrungs- und Genuss-
mittel“ kommt damit die mit Abstand grof3te Einzelhandelsbe-
deutung innerhalb des Stadtgebiets zu Die Betriebsstruktur wird
von zwei Lebensmittel-Vollsortimentern (einer oberhalb der
Schwelle zur GroRflachigkeit) und vier Lebensmitteldiscountern
(zwei groRflachige) gepragt. Erginzt werden die Lebensmittel-
SB-Betriebe durch drei Getrankemarkte, regional-spezialisierte
Lebensmittelgeschafte sowie einige Metzgereien und Backereien.

Einzelhandelsbestand der Stadt
Werdohl

Einzelhandelsausstattung der Stadt
Werdohl nach Angebotsschwerpunkt

Umsatzeinschdtzung

Einzelhandelsausstattung nach
Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
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Abbildung 4 Einzelhandelsausstattung der Stadt Werdohl nach Ange-
botsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel
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Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau- und Gartenbedarf
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W Anzahl der Betriebe (n=90) Verkaufsflache (n=17.620 qm) W Umsatz (62,2 Mio. EUR)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015, Erhebung November/
Dezember 2015

» Der Sparte ,Gesundheit und Korperpflege” sind rund 14 % der Cesundheit und Kérperpflege
Betriebe (13 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca.
7% (ca. 1180 gm) und einem Umsatzanteil von rund 1% (ca.
6,7 Mio. EUR) zuzuordnen. Neben einem Drogeriefachmarkt,
wird das Angebot durch ein Orthopadie-Fachgeschaft sowie eine
Reihe von Apotheken, Optikern und Horgerate-Akustikern gebil-
det. Grundsatzlich, so auch in Werdohl, hat sich die Betriebs- und
Flachenstruktur der Branche in den vergangenen Jahren veran-
dert. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker und der unterneh-
menszugehorigen Kette |hr Platz schlossen eine Vielzahl von
Drogeriemarkten. Nur die grof3eren und rentablen Standorte sind
anschlieBend von Wettbewerbern (in erster Linie DM und Ross-
mann) libernommen worden. Die Branche ,,Gesundheit und Kor-
perpflege® erreicht im Branchenvergleich die hochste Flachen-
produktivitat (Umsatz/ gm Verkaufsflache) in Werdohl.
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Tabelle 4 Einzelhandelsausstattung der Stadt Werdohl nach Ange-

botsschwerpunkt
Anzahl derBe-  yerkaufsfliche Umsatz
triebe
Warengruppe abs. in% ingm in% NMio. o
EUR

Nahrungs- und Genussmittel 36 40,0 8.115 46,1 373 60,0
Gesundheit, Kérperpflege 13 14,4 1.180 6,7 6,7 108
Blumen, Zoobedarf 5 5,6 515 2,9 1,2 19
Blicher, Schreibwaren, Biiro 4 4.4 170 1,0 0,4 0,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 12 13,3 533 303 106 17,0
Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren 6 6,7 1.235 7,0 3,7 5,9
Mébel, Einrichtung 3 3,3 380 2,2 0,9 1,4
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 11 12,2 690 3,9 14 2,3
Summe 90 100,0 17.620 100,0 62,2 100,0

Anm.:  Verkaufsflachen auf 5 gm gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

= Fir den Bereich ,,Blumen und Zoobedarf“ ist bei Anteilen von
rund 6 % der Betriebe, rund 3 % der Verkaufsflache und rund 2 %
des gesamtstadtischen Umsatzes vorwiegend auf kleinstruktu-
rierte Blumen-Fachgeschafte hinzuweisen. Ein Zoofachmarkt ist
derzeit nicht in Werdohl ansassig.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

* Auch die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biro ist im Ver-
gleich eine der schwacher ausgepragten Warengruppen des
Werdohler Einzelhandels. Vier Betriebe (ca. 4 %) generieren auf
ca. 170 gm Verkaufsflache (ca. 1 %) einen Umsatzanteil von ca.1%
(ca. 0,4 Mio. EUR). Die Warengruppe wird durch einen kleinteili-
gen Betriebsbesatz gepragt.

= Die Warengruppe ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® (inkl. Sportbe-
kleidung, Sportschuhe) hingegen bildet hinsichtlich der Verkaufs-
flache (5.335 qm = ca. 30 %) nach der Warengruppe ,Nahrungs-
und Genussmittel die zweitgroBte Warengruppe der Stadt
Werdohl. Die Flache verteilt sich auf 12 Betriebe, davon ein groR-
flachiges Kaufhaus, zwei Bekleidungsfachmarkte (einer davon
groRflachig), ein Sportgeschaft zwei Schuhgeschafte sowie sechs
kleinere Fachgeschafte. In diesen Geschaften wurden im vergan-
genen Jahr rund 10,6 Mio. EUR umgesetzt (ca. 17 %).

= Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel“ wird in der Stadt Werdohl
nicht durch Einzelhandelsbetriebe reprasentiert.

Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel
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Uberwiegend langfristiger Bedarf

= Ein Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe ,Elektrowaren®
ist fir 6 Betriebe (ca. 7 %) festzustellen. Auf einer Verkaufsflache
von insgesamt rund 1.235 qm (ca.7 %) generieren die Betriebe
rund 6 % des gesamtstadtischen branchenbezogenen Umsatzes
(ca. 3,7 Mio. EUR). Der groRte Betrieb ist eine Lampen-/ Leuchten-
fachgeschaft, gefolgt von einem kleinerer Elektronikfachmarkt
sowie vier Fachgeschaften. In Bezug auf die Leistungsfahigkeit
belegt die Warengruppe den dritten Rang.

= Die ebenfalls dem langfristigen Angebot zugehorige Waren-
gruppe ,,Mobel, Einrichtung® wird nur durch drei Betriebe in
Werdohl vertreten (ca. 3 %). Diese erzielen auf etwa 2 % der stad-
tischen Verkaufsflache (ca. 380 gm) einen Umsatzanteil von rund
1% (ca. 0,9 Mio. EUR).

= Auf die Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf und Autozubehor”
entfallen rund 12 % der Betriebe, rund 4% der Verkaufsflache (ca.
690 gm) und etwa. 2 % des Umsatzes. Die Betriebsstruktur wird
in erster Linie durch kleine Handler mit KFZ-Zubehor gepragt, er-
ganzt durch den Verkaufsbereich einer Gartnerei. Im Vergleich
werden in Werdohl durch diese Warengruppe die niedrigsten
Flachenproduktivitaten erreicht.

3.1.2 Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die im Kapitel 2.3 dargestellten Ortsteile der Stadt
Werdohl zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe eine starke
Konzentration auf den Kernsiedlungsbereichs Werdohls mit den
Ortsteilen Werdohl, Utterlingsen und Kettling. Hier befinden sich
mit dem Stadtzentrum ostlich der Lenne, dem Bahnhofsviertel so-
wie dem gewerblich gepragten Kettling die leistungsstarksten Ein-
zelhandelsstandorte der Stadt. Diesem Teilraum sind rd. 9o % der
Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze des Einzelhandels zuzuord-
nen.

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor
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Abbildung 5 Verteilung des Einzelhandels in Werdohl nach Ortsteilen
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH November/Dezember 2014 (Ca.-
Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Rund 8o bis 85 % der Werdohler Einzelhandelsbetriebe, -verkaufs-
flachen und -umsatze sind im Kernort der Stadt Werdohl zu veror-
ten.

Die ubrigen Ortsteile sind weitestgehend als landlich gepragte
Wohngebiete im Werdohler Stiden einzustufen. Sie weisen in Bezug
auf die Anzahl der Betriebe, die Verkaufsflachen und Umsatze je-
weils Anteile zwischen ca.1und ca. 6 % der gesamtstadtischen Aus-
stattung auf.

Im Vergleich mit der jeweiligen Einwohnerzahl der Ortsteile doku-
mentiert das Uberproportionale Einzelhandelsangebot des Kernbe-
reichs, dass ihm die bedeutendste Versorgungsfunktion in der Ge-
meinde zukommt.

3.1.3 Struktur und Verteilung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonsti-
gen Handel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart.
Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 8oo gm von der GroR¥flachigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebs auszugehen. Sie konnen je nach sortimentsbezogener Aus-
richtung und Standortlage wichtige Magnetfunktionen fur den

grofSfidchige Einzelhandelsbetriebe



Einzelhandelsstandort Werdohl

kleinstrukturierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Der grof¥flachige Einzelhandel in Werdohl nimmt im Rahmen der
gesamtstadtischen Handelsstruktur eine wichtige Stellung ein. Auf
den grol¥flachigen Einzelhandel in Werdohl entfallen zwar nur rund
5 % der Betriebe (= 5 Betriebe), der Verkaufsflachenanteil von rund
47% (= ca. 8.290gqm) und der Umsatzanteil von ca. 49 % (= ca.
29,2 Mio. EUR) dokumentieren eine zwar hohe, jedoch nicht domi-
nante Bedeutung.

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen sich auf folgende
Betriebstypen:

= 1Kaufhaus

= 1Verbrauchermarkt

= 2 Lebensmittel-Discounter
= 1Textilfachmarkt

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der gro3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe der Stadt Werdohl ist festzuhalten, dass von den oben
genannten Betrieben 3 in ihren Kernsortimenten tberwiegend nah-
versorgungsrelevante Sortimente und 2 Uberwiegend zentrenrele-
vante Sortimente anbieten.’

2 Einordnung der Sortimentsstruktur der groRflichigen Betriebe gem. Werdohler
Sortimentsliste”, vgl. Kapitel 5.3

Bedeutung grofsfidchiger Betriebe in
Werdohl!

Struktur des grofSfldchigen
Einzelhandels

Sortimentsstruktur
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3.1.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Werdohl

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und Umsatze auf der

bereinigte Einzelhandels-

Ebene der Warengruppen betrachtet. Hierbei werden die bereinig- ~ ausstattung
ten Verkaufsflachen bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielswei-
se der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Warenhauser, Lebens-
mitteldiscounter, Supermarkte) erwirtschaftete Umsatz mit Kon-
sumgttern (z. B. Drogeriewaren) den jeweiligen Warengruppen zu-
geordnet.
Tabelles Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Werdohl

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe ingm in%  in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 7.390 42,0 31,3 50,2
Gesundheit, Kérperpflege 1.360 7,7 9,3 14,9
Blumen, Zoobedarf 565 3,2 1,4 2,2
Blicher, Schreibwaren, Biiro 415 2,4 1,6 2,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 4.305 24,4 9,2 14,8
Sport, Freizeit, Spiel 220 1,2 0,6 1,0
Elektrowaren 1.385 79 4,4 71
Mobel, Einrichtung 1.175 6,7 2.8 4,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 805 46 1,7 2,7
Summe 17.620 100 62,2 100

Anm.:  Ergebnisse auf 5 qm gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, eigene Erhebung Frihjahr 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdif-
ferenzen)

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenausstattung und die
bereinigten Umsatze der Stadt Werdohl ist festzuhalten, dass die
Anteile der einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur Einzel-
handelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt im Saldo teilweise
deutlich verandern. So liegt die bereinigte Verkaufsflache der Wa-
rengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ rund 715 gqm unter dem
Wert der Verkaufsflache differenziert nach Angebotsschwerpunkt.
Dies ist darauf zurlickzufuihren, dass die in dieser Gruppe enthalte-
nen strukturpragenden Anbieter (SB-Warenhauser und Lebensmit-
tel-SB-Markte) neben Nahrungs- und Genussmitteln auch einen
grofleren Anteil an Nonfood-Sortimenten in ihrem Angebot aufwei-
sen. Dieser Anteil wird bei der Darstellung der bereinigten Einzel-
handelsausstattung den entsprechenden Warengruppen zugeord-
net. Insbesondere die Warengruppe ,Mobel, Einrichtung® ,profi-
tiert“ von dieser Aufteilung und dokumentiert die Marktbedeutung
fachfremder Anbieter. Auch in den ubrigen Warengruppen, mit
Ausnahmen von ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck®, ergeben sich im
Saldo leicht hohere Verkaufsflachenzahlen. Zudem belegt die Auf-

bereinigte Verkaufsfldchen-
ausstattung und Umsdtze
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stellung, dass die Warengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel“ zwar nicht
durch Fachanbieter vertreten ist, wohl aber als Randsortiment ge-
fuhrt wird. Einhergehend mit den Veranderungen der Verkaufsfla-
che sind auch die Abweichungen der bereinigten Umsatze zu be-
trachten.

3.1.5 Einzugsbereich und Kaufkraft

Als einzelhandelsrelevanter Einzugsbereich wird der Raum bezeich-
net, in dem sich die Konsumenten tberwiegend zum Einkauf nach
Werdohl orientieren. Seine Abgrenzung erfolgt unter Beruicksichti-
gung folgender Erhebungen bzw. Bewertung folgender Rahmenbe-
dingungen:

= Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung durch die Werdohler
Einzelhandler im November 2014

= Bewertung der verkehrsinfrastrukturellen Situation

= Bewertung der spezifischen topografischen, siedlungsstrukturel-
len und gemeinderaumlichen Gegebenheiten

= Bewertung der derzeitigen und zukiinftigen lokalen und regiona-
len Wettbewerbssituation

» Bewertung der Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Bei der im November 2014 durch die Werdohler Einzelhandler
durchgefiihrten Kundenwohnorterhebung wurden in 29 Betrieben
die Wohnorte von 59.449 Kunden erfasst, um eine realistische Ein-
schatzung der Ubergemeindlichen Verflechtungen aufzeigen zu
konnen. Insgesamt stammen rund 83 % der erfassten Kunden aus
der Gemeinde Werdohl. Auf andere Stadte und Gemeinden entfallt
entsprechend ein Kundenanteil von ca. 17 %.

Die starksten ortsfremden Kundenanteile werden mit 6 bzw. ca. 4 %
aus den Stadten Neuenrade und Plettenberg generiert.

Definition: Einzugsbereich

libergemeindliche Verflechtungs-
intensitat
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Abbildung 6 Wohnorte der Werdohler Einzelhandelskunden (in %)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Kundenwohnorterhebung Mai 2015

Anhand des Kundenanteils an der Gesamtkundenzahl sowie des
Kundenanteils an der Einwohnerzahl der Herkunftsgemeinde ist die
Intensitat der Gbergemeindlichen Verflechtungen mit benachbarten
Stadten und Gemeinden zu bewerten. Diese tubergemeindliche Ver-
flechtungsintensitat ist in Werdohl je nach Wettbewerbsstandort
unterschiedlich stark ausgepragt. Hervorzuheben ist die hohe Ver-
flechtungsintensitat mit dem Grundzentrum Neuenrade. In Anbe-
tracht der ebenfalls mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Plettenberg und einem groReren Bevolkerungspotenzial ist auch die
Quote von 9,7 % Verflechtungsintensitat als Uberdurchschnittlich
hervorzuheben.
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Tabelle 6 Wohnorte der Werdohler Einzelhandelskunden

Kunden in %

Anzahl der Anzahl der Kunden in %
Wohnort der Kunden der Gesamt-
Einwohner Kunden der Einwohner
kundenzahl
Werdohl 18.523 49.610 83,4 267,8
Altena 17.595 896 15 51
Balve 11.476 428 0,7 37
Neuenrade 12.017 3.445 58 28,7
Plettenberg 25.684 2.485 472 9,7
Herscheid 7.237 530 0,9 7.3
Ludenscheid 72.927 1.056 1,8 1,4
sonstige Stadteund
Gemeinden (inkl. Frem-
denverkehrsgasten) k 999 L7 4.
Summe g 59.449 100,0 1.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Kundenwohnorterhebung November 2014 (ca.-Werte, ggf.
Rundungsdifferenzen); Einwohnerdaten, Stadt Werdohl 2015 und Landes-
amt fur Statistik Nordrhein-Westfalen: Stand 31.12 2013.

Besonders vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Kundenwohnor-
terhebung, die die derzeitige Kundenstruktur widerspiegeln, ist da-
von auszugehen, dass sich der Kerneinzugsbereich des Einzelhan-
dels der Gemeinde Werdohl im Wesentlichen auf das eigene Stadt-
gebiet bezieht.

Unter Berlcksichtigung der Einkaufsverflechtungen, der Pendler-
strome sowie der Verkehrsanbindung ist darliber hinaus die Stadt
Neuenrade als zweite Zone des Einzugsgebiets abzugrenzen. Die
zweite Zone weist eine geringere Anbindungsintensitat an den
Werdohler Einzelhandel als auf als die erste Zone.

Bei der Wirdigung des dargestellten Einzugsbereichs fir die Ge-
meinde Werdohl ist zu berucksichtigen, dass davon auszugehen ist,
dass der groBe und spezialisierte Einzelhandel der Stadt Werdohl
(insbesondere WK-Warenhaus) teilweise auch groRere Marktgebie-
te erschlie8t. Die Umsatze aus sporadischen Einkaufsbeziehungen
mit Personen, die aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
wohnhaft sind (z. B. Pendler, Touristen), sind als Streuumsatze zu
bezeichnen.

Kerneinzugsbereich des Einzel-
handels der Gemeinde Werdohl
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Abbildung 7 Einzugsgebiet des Werdohler Einzelhandels
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Quelle: Kartengrundlage openstreepmap, Darstellung Stadt- und Regionalpla-

nung Dr. Jansen GmbH 2015

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevélkerung. Unter Be-
ricksichtigung der Ausgaben fiir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Unterhalt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h. jene Einkommensanteile,
die auch im stationaren Einzelhandel nachfragewirksam werden.
Die Basis fiir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden die
Daten der amtlichen Lohn- und Einkommensstatistik, erganzt um
die staatlichen Transferleistungen (z.B. Renten, Arbeitslosengeld
und -hilfe, Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.).

Nach eigenen Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jahr 2013 in Deutschland pro Kopf der Wohnbevoélke-
rung ca. 5.590 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsguterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in Non-Food
andererseits entfallen mit ca.2.025 EUR ca.35 % auf Lebensmittel
und mit ca. 3.565 EUR ca. 65 % auf Nonfood-Sortimente.

Zone 1:

Werdohl

18.520 Einwohner
95,3 Mio. EUR
(Kaufkraftkoeffizient 92,0)

Zone 2:, Neurenrade,
12.017 Einwohner

69,1 Mio. EUR
(Kaufkraftkoeffizient 102,9)

Einzugsgebiet
insgesamt:
30.540 Einwohner
164,4 Mio. EUR

Ermittlung des Kaufkraftpotenzials

Pro-Kopf-Ausgaben
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Tabelle 7 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
Pro-Kopf- Gesamtausgaben
Sortiment Ausgaben Werdohl
(EUR/Jahr) (Mio. EUR/Jahr)

Lebensmittel, Getranke 1.650 28,12
Brot- und Backwaren 210 3,58
Fleisch- und Wurstwaren 165 2,81
Nahrungs- und Genussmittel insg. 2.025 34,51
Drogerie, Parflimerie 225 3,83
Apotheker, Sanitatswaren, Optik, Horgerateakustik 595 10,14
Gesundheit, Kérperpflege insg. 820 13,97
Blumen, Zimmerpflanzen 45 0,77
Zoobedarf, Tiernahrung 50 0,85
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg. 95 1,62
Zeitschriften, Zeitungen 40 0,68
PBS, Biiroartikel 90 1,53
Buicher 65 111
Biicher, Schreibwaren, Biiro insg. 195 3,32
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung 430 7,33
Schuhe, Lederwaren 140 2,39
Sportbekleidung, Sportschuhe 40 0,68
Uhren, Schmuck 55 0,94
Sonstiges 30 0,91
Bekleidung, Schuhe, Sport insg. 695 11,84
Sport, Camping/Outdoor, Fahrrader 75 1,28
Freizeit, Spielwaren 105 1,79
Sport, Freizeit, Spiel insg. 180 3,07
ElektrogroB-/-kleingerate (Weille Waren) 120 2,04
Leuchten 30 0,51
Unterhaltungselektronik etc. (Braune Waren), Bild- und Tontrager 170 2,90
Computer, Zubehor, Bliromaschinen 100 1,70
Telefone 30 0,51
Foto 55 0,94
Elektrowaren 505 8,61
Hausrat, Geschenke 80 1,36
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 80 1,36
Mébel (mit Kiichen) 310 5,28
Kunst, Antiquitaten 30 0,51
Mobel, Einrichtung insg. 500 8,52
Bau-, Heimwerkerbedarf 340 5,79
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 45 0,77
Gartenbedarf 100 1,70
Autozubehor 90 1,53
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg. 575 9,80
Summe EH-Waren insgesamt 5.590 95,26

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fur Konsumforschung 2014
und eigene Berechnungen, Michael Bauer Research GmbH; Darstellung
und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fur die Stadt
Werdohl betragt nach Angaben der Michael Bauer Research GmbH,
Nirnberg, im Jahr 2014 ca. 92,0. Das bedeutet, die durchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt um rund 8 % unter dem Bun-
desdurchschnitt. Aufgrund der Preiselastizitat der Nachfrage sind in
den einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide Richtungen
moglich.

Unter Berlicksichtigung der Einwohnerzahl ergibt sich eine ortliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Werdohl von ca. 95,3 Mio. EUR.
Zum Vergleich mit den Daten der Vorlauferuntersuchung ist anzu-
fuhren, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft seinerzeit bei ca.
96,6 Mio. EUR lag. Die Differenz ergibt sich insofern aus der negati-
ven Bevdlkerungsentwicklung und der tendenziell gesunkenen
Kaufkraft der Werdohler Burger.

3.1.6 Zentralitat des Werdohler Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt Werdohl erzielten
warengruppenspezifischen Umsatze der in der Stadt vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die soge-
nannte Zentralitat'3 fir die Sortimente.

Liegt die Zentralitat lber 100, so ist der Umsatz des Einzelhandels in
Werdohl in dem jeweiligen Sortiment hoher als die in der Stadt vor-
handene Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft
von auBen hinzukommt, als aus dem Stadtgebiet abfliel3t. Bei einer
Zentralitat unter 100 ist der im jeweiligen Sortiment generierte Um-
satz geringer als die vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Die Gesamtzentralitat von 65,3 ist fiir das Mittelzentrum Werdohl
auch unter Berucksichtigung der spezifischen Lage im Spannungs-
feld zwischen den benachbarten Mittelzentren Liidenscheid, Altena
und Plettenberg als durchschnittlich und als leicht steigerungsfahig
zu bezeichnen.

13 vgl. Definition im Glossar

Kaufkraftkennziffer

Kaufkraftpotenzial

Zentralitat
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Tabelle 8 Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

Umsatz/

Relation
Nahrungs- und Genussmittel 31,3 345 90,6
Gesundheit, Kérperpflege 9,3 139 66,4
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 14 1,6 87,2
Blicher, Schreibwaren, Biiro 1,6 3,3 48,3
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 9,2 11,8 3
Sport, Freizeit, Spiel 06 3,0 185
Elektrowaren 44 8,6 50,9
Mobel, Einrichtung 2,8 8,5 32,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 1,7 9,8 17,5
Summe 62,2 95,3 65,3
Anm.*  bereinigte Umsatze; Umsatze eines Mehrbranchenunternehmens werden

aufgeteilt auf Warengruppen

Quellen: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Eine Betrachtung differenziert nach Warengruppen macht deutlich,
dass die mittelzentrale Funktionsfahigkeit des Einzelhandels in den
Warengruppen wesentliche Unterschiede aufweist, sodass sich hie-
raus branchenbezogen Hinweise auf Entwicklungspotenziale ablei-
ten lassen. Fur die einzelnen Warengruppen ergeben sich folgende
Rickschlisse:

= Bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergibt sich die
hochste Zentralitat mit einem Wert von rund 9o % bei ,,Nah-
rungs- und Genussmitteln®, der ebenfalls annahernd von der
Warengruppe ,Blumen, Zoobedarf“ erreicht wird. Demgegen-
uber zeigt der Zentralitatswert der Warengruppe ,Gesundheit
und Korperpflege“ ein Ungleichgewicht von sortimentsspezifi-
scher Umsatztatigkeit und Kaufkraft. Der Zentralitatswert von
66,4 % weist auf erhebliche Kaufkraftabflisse hin und ist in An-
betracht der mittelzentralen Versorgungsfunktion ausbaufahig.

* Von den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs erreicht ,Be-
kleidung, Schuhe, Schmuck® mit rund 77 % den hochsten Zentra-
litatswert. Dieser ist in erster Linie auf die Ausstrahlungskraft des
WK-Warenhauses zuriickzufiihren. Die Werte von rund 48 % bei
»Blicher, Schreibwaren, Biiro“ sowie ca. 19 % in der Warengruppe
~Sport, Freizeit, Spiel“ lassen Ausbaupotenziale erkennen. Insbe-
sondere die letztgenannte Warengruppe wird nicht in speziali-
sierten Einzelhandelsbetrieben in Werdohl angeboten.

* Tendenziell unterdurchschnittliche Zentralitatswerte wurden
ebenfalls bei den Branchen des langfristigen Bereichs ermittelt.
Die Branche Elektrowaren ist zwar durch einige Fachgeschafte in
Werdohl vertreten, doch wirkt sich in diesem Segment insbeson-

kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf
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dere die Konkurrenz der groRflachigen und filialisierten Elektro-
nikfachmarkte wie Saturn oder Mediamarkt mit ihren hohen
Marktanteilen aus. So ergeben sich branchenbezogen nur gerin-
ge Entwicklungsspielraume. Anders zeigt sich die Bewertung der
beiden Warengruppen ,,Médbel, Einrichtung“ und ,,Bau-, Garten-
bedarf, Autozubehor®, deren geringe Zentralitatswerte von rund
32,7 bzw. 17,5 aus dem eingeschrankten Einzelhandelsbesatz in
Werdohl resultiert.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitatswerte in den Wa-
rengruppen korrespondieren mit der Einzelhandelsausstattung im
Werdohler Stadtgebiet. Grundsatzlich tragt die Warengruppe ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ wesentlich dazu bei, dass das Verhaltnis
von Umsatz und Kaufkraft in der Gesamtbetrachtung den Wert von
50 % ubersteigt.

3.1.7 Kaufkraftbewegungen in Werdohl

Die Zentralitat trifft noch keine Aussage dariber, in welchem Um-
fang die ortliche Kaufkraft gebunden werden kann. Hierzu ist eine
Differenzierung zwischen Umsatzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von auf3erhalb erforderlich.
Die Einschatzung dieser Aufsplittung erfolgt unter Berlicksichtigung
der Wettbewerbssituation in der Region und mit Hilfe von Erfah-
rungswerten und unter Berlicksichtigung der Befragungsergebnisse.
Die Ergebnisse der Einzelbetriebe werden wiederum auf der Ebene
der Warengruppen zusammengefiihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz des
Einzelhandels der Stadt Werdohl zugrunde gelegt. Der Umsatz mit
auswartigen Kunden wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Um-
satz, der durch die Werdohler Biirger generiert wird, der Kaufkraft
der Bevolkerung der Stadt Werdohl gegentibergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Werdohl hat im Jahr 2014 insgesamt
ca. 57 % der in der Stadt vorhandenen Kaufkraft gebunden. Somit
flie3t ein Anteil von ca. 43 % der Kaufkraft in konkurrierende Ein-
kaufsorte ab. Die eingeschrankte Ausstrahlungskraft des Werdohler
Einzelhandels dokumentiert sich auch in einem Anteil des Einzel-
handelsumsatzes mit auswartigen Kunden von ca. 13 %. Vergleicht
man die absoluten Zahlen des Kaufkraftabflusses (ca. 41,2 Mio. EUR)
und des Kaufkraftzuflusses (ca. 8,1 Mio. EUR), so wird das Ausmaf
des Ungleichgewichts deutlich.

Die Kaufkraftbewegungen differenziert nach Warengruppen sind
der folgenden Tabelle zu entnehmen. Die hochsten Kaufkraftbin-
dungsquoten in der Stadt Werdohl werden in den Warengruppen
»Nahrungs- und Genussmittel“ und ,,Blumen, zoologischen Bedarf*
mit ca. 82 % bzw. 74 % erzielt. Die Bindungsquote fur die ebenfalls
dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnende Warengruppe ,Gesundheit,

Ermittlung der Kaufkraftbindung

Kaufkraftbewegungen

Kaufkraftbindung nach
Warengruppen
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Korperpflege® ist mit rund 58 % schwacher ausgepragt. Die Zufluss-
quoten liegen bei ,Nahrungs- und Genussmitteln“ und bei ,Ge-
sundheit, Korperpflege“ bei ca. 10 % und 12 % des Gesamtumsatzes.
Sie erreichen bei ,,Blumen und Zoobedarf“ einen Wert von ca. 15 %.

Abbildung 8 Kaufkraftbewegungen in Werdohl im Uberblick

Kaufkraftabfluss

41,2 Mio. EUR
(ca. 43,3 % der Kaufkraft)

Umsatz mit einheimischen Kunden

54,1 Mio. EUR

(ca. 86,9 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufluss

8,1 Mio. EUR #

(ca. 13,1 % vom Gesamtumsatz)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH, 2015

Fiir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs (,,Biicher,
Schreibwaren, Biiro“, ,Bekleidung, Schuhe“ und ,Sport, Freizeit,
Spiel“) betragt die Kaufkraftbindung des Werdohler Einzelhandels
jeweils zwischen 58 % und 16 %. Damit gelingt es dem Werdohler
Einzelhandel nicht in allen Warengruppen, sich gegentiber dem An-
gebot in den Nachbarstadten zu positionieren. Fir die Hohe der
Kaufkraftzufliisse, die von 15 % des Gesamtumsatzes bei ,Biicher,
Schreibwaren, Biiro® liber ca. 12 % bei ,,Sport, Spiel, Freizeit“ bis zu 25
% bei ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® reichen, ist in erster Linie das
Angebot einiger leistungsfahiger Betriebe des Innenstadtzentrums
entscheidend.

Auch die Kaufkraftbindungsquoten der Warengruppen des Uber-
wiegend langfristigen Bedarfsbereichs (,Elektrowaren®, ,Hausrat,
Mébel, Einrichtung®, ,,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor”) signalisie-
ren mit ca. 29 % bis 16 % eine eingeschrankte Anbindung an die die-
se Sortimente anbietenden Werdohler Einzelhandelsbetriebe. Und
werden durch die Kaufkraftzufliisse nur teilweise aufgefangen.
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Abbildung 9 Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen (in Mio. EUR)
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Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2015
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Tabelle g Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Sortiments- Kaufkraftbindung in Kaufkraftabfluss Umsatz mit auswartigen
Kaufkraft Umsatz Werdohl Kund
umsatz unden
Warengruppe s s, ) R
in Mio. EUR in Mio. EUR Mio.EUR  in Mio. EUR in % der in Mio. EUR in % der
in Wito. ih Viio. Kaufkraft ih V. Kaufkraft in Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel 345 37,3 31,3 28,2 81,6 6,4 18,4 3,1
Gesundheit, Korperpflege 13,9 6,7 9,3 8,2 58,4 5,8 41,6 11
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,6 1,2 14 1,2 74,1 0,4 25,9 0,2
Blicher, Schreibwaren, Biiro 3,3 0,4 1,6 1,4 41,0 1,9 59,0 0,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 11,8 10,6 9,2 6,9 58,0 49 42,0 2,3
Sport, Freizeit, Spiel 3,0 - 0,6 0,5 16,3 2,6 83,7 0,1
Elektrowaren 8,6 3,7 4.4 3,7 42,8 4,9 56,2 0,7
Mébel, Einrichtung 8,5 0,9 2,8 2,5 29,4 6,0 70,6 0,3
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 9,8 14 1,7 1,6 16,6 8,2 83,4 0,1
Summe 95,3 62,2 62,2 54,1 56,7 412 58,8 8,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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3.2 Einzelhandelsentwicklung in Werdohl im Zeitraum 2006
bis 2015
3.2 Einzelhandelsausstattung und betriebliche

Leistungsfahigkeit

Rahmengebend fiir die Entwicklung des Einzelhandelsbestands in
der Stadt Werdohl seit 2006 ist eine negative Bevolkerungsentwick-
lung in diesem Zeitraum von rund 11 %. Folgende Einzelhandelsent-

wicklungen sind zusammenzufassen:

= Die Anzahl der Betriebe verringert sich von 115 auf 9o, was einem

Verlust von rund 22 % entspricht.

= Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet sank von rund
21.440 qm auf rund 17.620 und ist damit um ca. 18 % gesunken.

= Zudem hat sich der Umsatz der Betriebe von ca. 69 Mio. EUR auf
aktuell ca. 62,2 Mio. EUR reduziert, womit in Bezug auf die Be-
triebs- und Verkaufsflachenentwicklung ein unterproportionaler
Riickgang von rund 5% beschrieben wird. Inflationsbereinigt
lasst sich der Rickgang mit rund 10 % beziffern. Im Vergleich
zum Uberproportional starken Verkaufsflachenrlickgang zeigt

sich eine Steigerung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels.

Tabelle1o Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieb-

lichen Leistungsfahigkeit

Entwicklung seit 2007

Kategorie 2006 2015 Differenz
Anzahl Betriebe 115 90 -25
Gesamtverkaufsfliche 21.440 gm 17.620 gm -3.820 gm
Gesamtumsatz 65,4 Mio. EUR 62,2 Mio. EUR -3,2 Mio. EUR
Einzelhandelsausstattung 2006 2015 Differenz
Nahrungs- und Genussmittel 7.110 gm 7.390 gm +270 gm
Gesundheit, Kérperpflege 1.910 gm 1.360 gm -550 gm
Blumen, Zoobedarf 380 gm 565 gm +185qgm
Biicher, Schreibwaren, Biro 730 gm 415qgm -315gm
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 3.850 gm 4.305 gm +455 gm
Sport, Freizeit, Spiel 250 gm 220 gm -25qm
Elektrowaren 1.920 gm 1.385gm -535 gqm
Mobel, Einrichtung 1.650 gm 1.175 gm -475 gqm
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 3.340 gm 805 gm -2.535 gm
Sonstiges 300 gm - -300 gm

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelskonzept 2006 (Junker und
Kruse Stadtforschung , Stadtplanung, Dortmund) und Stadt- und Regio-

nalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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Vergleicht man die Entwicklung der Stadt Werdohl mit anderen
Stadten Deutschlands, so wird deutlich, dass sich der Einzelhandels-
standort Werdohl nicht in allen Teilen konform mit dem Bun-
destrend verandert: Die Zahl der Betriebe geht zwar in Werdohl zu-
rick, wird aber andernorts durch ein Verkaufsflaichenwachstum
kompensiert, das mit riicklaufigen Flachenleistungen einhergeht. In
Werdohl hingegen hat sich auch die Verkaufsflache in den letzten
Jahren riicklaufig entwickelt.

Die Einzelhandelsdaten aus dem Jahr 2006 liegen nur in Form des
Einzelhandelskonzepts, das heil3t aggregiert vor. Deshalb erklaren
sich nicht alle vorgenannt dargestellten branchenbezogenen Veran-
derungen durch betriebliche SchlieBungen, Erweiterungen/ Verklei-
nerungen oder Ansiedlungen. Die maRgeblichen Unterschiede sind
wie folgt zusammenzufassen:'4

= Der leichte Verkaufsflaichenzuwachs in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel resultiert insbesondere auf den Stand-
ortentwicklungen der Lebensmittel-SB-Betriebe (SchlieBung ei-
ner Edeka-Filiale in Kleinhammer, Ansiedlung von Lidl im Stadt-
zentrum, Ubernahme eines ehemaligen Minimal-Supermarkts
durch die Fa. Edeka).

= Die Verluste der Warengruppe ,,Gesundheit, Kérperpflege“ wer-
den malgeblich durch die SchlieRung dreiero Schlecker-Filialen
(Utterlingsen, Konigsburg, Stadtzentrum) sowie einer Ihr-Platz-
Filiale (Stadtzentrum) beeinflusst.

= Der Zuwachs von rund 185 qm in den Warengruppen ,,Blumen,
Pflanzen, Zoobedarf und Biicher, Schreibwaren, Buiro“ beruht auf
kleinflachigen Bestandsveranderungen des Einzelhandels, eben-
so wie in negativer Hinsicht der Verlust von rund 315gm Ver-
kaufsflache in der Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro.

= Der Verkaufsflachenanstieg von rund 455 qm in der Warengrup-
pe ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® resultiert ebenfalls aus klein-
strukturierten Bestandsveranderungen sowie maRgeblich aus
der Eroffnung einer Filiale der Fa. Woolworth in der Bahnhofstra-
e im Jahr 2013.

= Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe ,Sport,
Freizeit, Spiel“ ist seit 2006 annahernd konstant.

* In den beiden Warengruppen des langfristigen Bedarfs ,Elektro-
waren® und ,Hausrat, Einrichtung, Mobel“ hat eine rucklaufige
Betriebszahl zu einem Verkaufsflachenriickgang von rund 535 gm
bzw. ca. 475 qm gefiihrt, der nicht durch Ansiedlungen oder Um-
strukturierungen bestehender Betriebe kompensiert wurde.

4 Verglichen werden die bereinigten Sortimentsflichen der Warengruppen.

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen, Pflanzen, Zoobedarf und
Blicher, Schreibwaren, Bliro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren und
Hausrat, Einrichtung, Mébel
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» Verantwortlich fir den Verkaufsflichenrickgang von rund
2.535qm in der Warengruppe Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor
ist in erster Linie die BetriebsschlieBung eines Gartenmarkts in
Kettling. Im Gbrigen Bestand wurden Teile dieser SchlieBung be-
reits durch warengruppenspezifische Verkaufsflachenauswei-
tungen kompensiert.

3.3 Entwicklungsperspektiven des Werdohler Einzelhandels bis
zum Jahr 2030

Der zukiinftige Verkaufsflachenbedarf in Werdohl hangt von einer
Reihe unterschiedlicher Parameter ab; dazu zdhlen die betriebsty-
penbezogene Verkaufsflachenentwicklung, die Bevélkerungs- und
Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet und die Entwicklung der
Flachenproduktivitaten.

3.3.1 Ubergeordnete Entwicklungen

MaRgeblich fiir die perspektivische Entwicklung des Einzelhandels-
standorts Werdohl ist die Annahme hinsichtlich der im Jahr 2030 zu
erwartenden Nachfragesituation, die von der Bevolkerungsprogno-
se abhangt. In Kapitel 2.3.2 wurde dargestellt, dass fur die Stadt
Werdohl ein liberdurchschnittlich hoher Bevolkerungsriickgang zu
erwarten ist. Je nach Szenario belaufen sich die Riickgange auf 16 %
bis 21 %. Fir den Werdohler Einzelhandel wiirde diese Entwicklung
ein Sinken des Nachfragepotenzials zwischen rund 15,0 Mio. EUR
und ca. 20 Mio. EUR bedeuten.

Das bedeutet, dass positive Entwicklungsszenarien — bzw. solche
deren Umsatz- und Verkaufsflachenriickgange nicht proportional
zur Hohe der Bevdlkerungsverluste auftreten —die Attraktivierung
des Einzelhandelsstandorts und den Ausbau der Marktanteile erfor-
dern. So werden moderat steigende Umsatzanteile von auswartigen
Kunden sowie zuriickgehende Kaufkraftabfliisse aus Werdohl als
Ziel verfolgt.

Im Einzelnen wird von folgenden Annahmen bei der Prognose des
Verkaufsflachenbedarfs in Werdohl bis zum Jahre 2030 ausgegan-
gen:

» Verkaufsfldchenentwicklung im Einzelhandel: In den Jahren 2004
bis 2014 lag der Verkaufsflachenanstieg in der Bundesrepublik
Deutschland bei rund 0,8 % pro Jahr.’> Im Vergleich mit den vo-
rangegangenen beiden Jahrzehnten hat sich das Wachstums-
tempo damit deutlich verlangsamt. Zu beriicksichtigen ist, dass
die Vielzahl von SchlieBungen von Einzelhandelsbetrieben in der
Bilanz aktuell noch durch das Realisieren von Erweiterungen und

5 Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) 2015

Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor

Annahmen
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Ansiedlungen mehr als kompensiert wird und dass sich in diesem
Durchschnittswert auch der Saldo prosperierender und sich rick-
laufig entwickeInder Kommunen darstellt.
Bevélkerungsentwicklung: Die in Abschnitt 2.4 dargestellten Be-
volkerungsprognosen der Stadt Werdohl beschreiben eine nega-
tive Bevolkerungsentwicklung der Stadt Werdohl, sodass sich mit
einer sinkenden Kaufkraft die Rahmenbedingungen aus Sicht des
Einzelhandels verschlechtern.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Werdohl:
Die reale einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bundesgebiet
stagniert, sodass auch fiir die kommenden Jahre bis 2030 keine
Veranderung der realen einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben angenommen werden kann. Im Rahmen der Potenzial-
rechnung wird die Annahme unterstellt, dass auch der Kaufkraft-
koeffizient fur die Stadt Werdohl im Prognosezeitraum konstant
ist.

= Aktuelle Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung: Sollte sich der

zunehmende Zuzug von Fliichtlingen in das Bundesgebiet fort-
setzen, ist zwar mit einer dynamischen Bevolkerungsentwicklung
zu rechnen, nicht aber mit einem gleichermallen ausgepragten
Anstieg von Kaufkraft. Hohere Bevolkerungszahlen diirften daher
mit geringeren Pro-Kopf-Ausgaben oder Kaufkraftkoeffizienten
einhergehen, sodass sich tendenziell positivere Bedingungen fur
den Einzelhandel ergeben, die sich jedoch nicht belastbar quanti-
fizieren lassen.

Umsatzentwicklung/Verkaufsfldchenproduktivitdt: Das reale Um-
satzvolumen hat sich bundesweit in den vergangenen Jahren
rucklaufig entwickelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle
der durchschnittlichen Flachenproduktivitat erreicht. Mit der In-
tensivierung der Konzentrations- und Marktverdrangungspro-
zesse wird es zukinftig zu weiteren Betriebsaufgaben und Filial-
netzoptimierungen kommen, die teilweise auch wieder steigen-
de Flachenleistungen auslosen werden. Fiir die Situation in
Werdohl ist entscheidend, dass sich die gesamtstadtische Fla-
chenproduktivitat in den letzten Jahren preisbereinigt tendenzi-
ell nur geringfugig verringert hat.

3.3.2 Umsatzentwicklung und Verkaufsflachenbedarf bis zum

Jahre 2030

Bei der Berechnung des zukunftigen Verkaufsflachenbedarfs in der
Stadt Werdohl sind zudem folgende Einflussfaktoren zu beriicksich-
tigen:

Der Einzelhandelsstandort Werdohl steht in intensivem Wettbe-
werb mit den Nachbarkommunen. Im Rahmen der mittelzentra-
len Versorgungsfunktion beschreiben eine Zentralitat von rund
65,3 % sowie Kaufkraftabflisse von rund 43,3% eine durch-

Einflussfaktoren der Berechnung
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schnittliche Marktbedeutung des Werdohler Einzelhandels. Seit
dem Jahr 2006 ist diese Positionierung annahernd konstant.

= Aus der aktuellen raumlichen Verteilung des Einzelhandels im
Stadtgebiet ergibt sich fir die Werdohler Innenstadt eine gunsti-
ge Marktposition. Stadtintern ist sie nur unwesentlich einem
Wettbewerbsdruck ausgesetzt; dies im Bereich der Nahversor-
gung.

= Ein Handicap fur die Fortentwicklung des Einzelhandels ist die
eingeschrankte raumliche Verfligbarkeit von Entwicklungsfla-
chen in der Werdohler Innenstadt. Die in Kapitel 5.2.1. aufgeflihr-
ten Entwicklungsflachen befinden sich in innerstadtischen Rand-
lagen und eignen sich unter der Pramisse, dass keine weitere
raumliche Ausdehnung des Zentrums empfohlen wird nur unter
der Pramisse fiir eine Angebotserganzung, dass es sich um nicht-
zentrenrelevante Sortimente handelt, oder dass im Rahmen einer
vorhabenbezogenen Uberpriifung eines Betriebes mit zentrenre-
levantem Kernsortiment eine Zentrenvertraglichkeit dargestellt
und eine Erweiterung des Hauptzentrums um die Erganzungsfla-
che beschlossen wird.

= Entwicklungserfordernisse ergeben sich aus planerischer Per-
spektive auch in den kleineren Ortsteilen um Nahversorgungslii-
cken zu beseitigen. Jedoch sichert das Einwohnerpotenzial schon
heute in der Regel nicht die Tragfahigkeit der Betriebe. Mit einer
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung sinken die entsprechen-
den Ansiedlungschancen weiter (vgl. Kapitel 6).

= Die mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Werdohl
ermoglichen auch attraktive Angebote mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten, typischerweise auch an nicht stadtebaulich
integrierte Standorten. Sofern die zentrenrelevanten Randsorti-
mente in ihren GroRenordnungen begrenzt bleiben, konnen die-
se Standortlagen eine sinnvolle Arbeitsteilung mit den integrier-
ten Standortlagen tibernehmen.

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientierungswerte fur
die Verkaufsflachenentwicklung in den nachsten 15 Jahren ermittelt.
Sie basieren auf einem Ausbau der Marktposition, deren sich je nach
Branche und derzeitiger Einzelhandelsausstattung unterscheidet.

Diese Modellrechnung ersetzt weder wirtschaftlich ausgerichtete
Tragfahigkeitsberechnungen fiir Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben noch Wirkungsanalysen, welche die Vertraglichkeit gro3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben prifen. Sie soll Hinweise auf einen
Ausbaustandard geben, der mit liberschaubaren Umverteilungswir-
kungen an Einzelhandelsstandorten auBerhalb des Werdohler
Stadtgebiets verbunden ist und zur Starkung der Marktposition des
Werdohler Einzelhandels beitragt. Die Werte sollen auch deutlich
machen, dass weitaus groRRere Flachenentwicklungen entweder
starke Umverteilungswirkungen nach sich ziehen oder die Flachen-
leistungen des bestehenden Einzelhandels reduzieren. Unter den

Orientierungswerte der
Verkaufsfldchenentwicklung
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Aspekten einer Starkung des Wirtschaftsstandortes Werdohl und
einer Erhohung der einzelhandelsbezogenen Zentralitat sind auch
grolRer dimensionierte Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben in
jedem Fall nicht grundsatzlich auszuschlief3en, sondern im Hinblick
auf ihre Marktwirkungen zu prufen.

Tabelle 11 zeigt die Zielzentralitaten, den damit verbundenen zusatz-
lichen Umsatz und die daraus abzuleitenden tragfahigen Verkaufs-
flaichengroRRen auf, jeweils auf Basis der beiden Bevolkerungsprog-

nosen in einem Korridor.

Tabelle 11 Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2030
Zielzentralitit U"msatz- Umsatzlﬂm Verkayfsfléichen-
Warengruppe bis 2030 v.eran.derung Verk.aufsflache vera]nderung
in Mio. EUR in EUR ingm

Nahrungs- und Genussmittel 90 bis 95 - 5,5 his -4,5 4.000 his 5.000 -1.240 bis - 1.010
Gesundheit, Kérperpflege 75 bis 80 -0,5 bis -0,1 4.500 bis 5.500 -100 bis 0
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 85 bis 90 -0,3 bis -0,2 1.500 bis 2.500 -140 his -100
Biicher, Schreibwaren, Biro 55 bis 60 -0,1bis0 2.000 bis 3.000 0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 75 bis 80 -1,6 bis-1,4 2.000 bis 3.000 -650 bis -550
Sport, Freizeit, Spiel 40 bis 45 0,4 bis 0,5 2.000 bis 3.000 180 bis 210
Elektrowaren 50 bis 55 -0,6 bis-0,5 3.500 bis 4.500 -170 bis -130
Mébel, Einrichtung 40 bis 45 0,2 bis 0,4 1.500 bis 2.000 120 bis 210
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 40 bis 45 1,5 bis 1,6 1.500 bis 2.000 1.000 bis 1.100

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Modellrechnung macht deutlich, dass aufgrund des zu erwar-
tenden Bevolkerungs- und Kaufkraftriickgangs kaum rechnerische
Entwicklungsspielraume fiir den Werdohler Einzelhandel bis zum
Jahr 2030 darzustellen sind. Dennoch - unter der noch zu erlautern-
den Zielsetzung der handelswirtschaftlichen Stabilisierung und
Aufwertung des Hauptzentrums sowie einer geringen Einzelhandel-
sausstattung im Bereich des langfristigen Bedarfs - sind die Ergeb-
nisse der Modellrechnung differenziert zu bewerten:

= Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergeben sich
faktisch keine Entwicklungsspielraume. Auch winschenswerte
Verbesserungen der Nahversorgungssituation durch Ansiedlun-
gen von Lebensmittelbetrieben an wohnungsnahen Standorten
wiirden den Wettbewerbsdruck in Werdohl erhéhen und zu Um-
satzumverteilungen im Bestand fiihren. Faktisch stellt sich zu-
kunftig ein Verkaufsflachenliberhang dar.

= Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind die Er-
gebnisse differenziert zu werten. Im Bereich Bekleidung, Schuhe,
Schmuck sind rechnerisch keine Angebotserganzungen zu erwar-
ten, gleiches gilt fir Blicher, Schreibwaren, Biiro. Dabei konnten
sich qualitatsvolle Ansiedlungen in der Regel wettbewerblich ge-
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gen Betriebe mit minderer Qualitat durchsetzen, sodass voraus-
sichtlich Bestandsfluktuationen initiiert wiirden. In der Waren-
gruppe Sport, Spiel, Freizeit bestehen dagegen Entwicklungspo-
tenziale. Diese beziehen sich explizit auf Sportgerate, Fahrrader,
Spielwaren. Kleinteilige Sportartikel werden bereits in Werdohl
angeboten, Sportbekleidung und Sportschuhe gehéren zur Wa-
rengruppe Bekleidung, Schuhe, Schmuck. Die errechneten FIa-
chenpotenziale ermoglichen die Ansiedlung eines Fachgeschafts,
das den Branchenmix in der Innenstadt sinnvoll erganzen und
aufwerten wiirde.

Wahrend sich in der Warengruppe Elektrowaren kaum Entwick-
lungsmoglichkeiten darstellen, sind Potenziale in den beiden
weiteren Warengruppen des Uberwiegend langfristigen Bedarfs
darstellbar. Im Bereich Mobel, Einrichtung eignen sich diese zur
Etablierung eines Fachgeschafts oder eines kleineren Fach-
markts. Innerhalb des Hauptzentrums bieten sich Fachgeschafte
mit den Sortimenten Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik
oder Geschenkartikeln an. Auch aulRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs waren Ansiedlungen mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten wie Mobel und Kichen moglich. Die Modell-
rechnung zeigt jedoch auf, dass das Kaufkraftpotenzial in
Werdohl kaum die Tragfahigkeit eines Betriebs sichert und Kauf-
kraftzuflisse zur Rentabilitat generiert werden mussten. Fur Sor-
timente im Bereich Bau- und Gartenbedarf errechnen sich Ent-
wicklungsspielraume von rund 1.000 gm Verkaufsflache, wo-
durch eine kleinere Fachmarktansiedlung tragfahig erscheint. Fur
die Betriebskonzepte von Bau- und Gartenmarkten (z. B. durch
den Betreiber Hagebaumarkt) oder kombinierte Angebote von
Baustoff-, Baumarktprodukten reicht der Berechnungsspielraum
in Werdohl alleine nicht aus, jedoch basieren funktionierende
Konzepte auch auf Kaufkraftzufliissen. Eine vertragliche GroRRen-
ordnung kann nur Uber vorhabenbezogene Wirkungsanalysen
ermittelt werden.
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4 Exkurs : Ergebnisse der Handlergesprache

Die Ergebnisse der Gesprache mit Innenstadthandlern in Werdohl
sind inhaltlich sowohl in die vorstehend genannten Analysen und
Bewertungen des Einzelhandels auf gesamtstadtischer Ebene einge-
flossen als auch in die folgenden Abschnitte zur Zentrenkonzeption
in der Stadt Werdohl. Weiterhin ist das ,Expertenwissen“ maRgebli-
cher Bestandteil der parallel zum Einzelhandelskonzept der Stadt
Werdohl tibergebenen ,Profilierungsstrategien fiir die Innenstadt-
entwicklung“1®. Darin werden drei Profilierungsstrategien skizziert,
bereits bestehende Anknupfungspunkte aufgezeigt und Projekt-
ideen entwickelt.

Um einen Uberblick tber die Fragestellungen und den Tenor der
Antworten zu erhalten werden die Ergebnisse im Folgenden zudem
zusammengefasst dargestellt.

4.1 Entwicklung der Werdohler Innenstadt in den letzten
Jahren, Perspektiven und Handlungsbedarfe

Die Entwicklung und Ist-Situation der Werdohler Innenstadt wird
aus Sicht der Handler differenziert bewertet: Positiv stellt sich die
Angebotsqualitat und -quantitat im Bereich der Nahversorgung dar.
Durch die Ansiedlung von Lidl sowie die Ubernahme des Minimal-
Supermarkts durch die Fa. Edeka sei die Ausstattung in den letzten
Jahren deutlich verbessert worden.

Ebenfalls positive Effekte im Hinblick auf die Angebotssituation und
die Kundenfrequenz werden auf die Ansiedlungen der Filialisten
Rossmann und Ernsting’s Family zuruickgefuhrt.

Weiterhin werden vermehrt folgende Aspekte als Standortvorteile
der Werdohler Innenstadt hervorgehoben:

= Das WK-Warenhaus sei von besonderer Bedeutung fur den
Werdohler Einzelhandel: Fiir die Werdohler Bevolkerung biete es
Produkte aus vielen Branchen an, die nicht alle in Fachgeschaften
in Werdohl gefiihrt werden. Zudem erreiche es auch eine uber-
gemeindliche Ausstrahlung, von der der gesamte Werdohler Ein-
zelhandel profitiere.

= Im Vergleich zu einigen Nachbarstadten vergleichbarer GroRe
sehen die Handler Entwicklungsvorteile in Werdohl; das Angebot
sei vielfaltiger und insbesondere sei die Zahl der Leerstande ge-
ringer und weniger auffallig.

* Gelobt wird die stadtebauliche Umgestaltung des Bahnhofs als
reprasentative Adresse der Stadt Werdohl.

16 Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Potenziale



Exkurs : Ergebnisse der Handlergesprache

47

Demgegenliber beschaftigen sich die Handler jedoch auch mit eini-
gen Risiken und Hemmnissen der Innenstadtentwicklung. Einige
seien bereits sichtbar, andere beziehen eine perspektivische Be-
trachtung ein.

Die Handler befiirchten in Zukunft einen schleichenden Riickgang
an Angebotsvielfalt und-qualitat, der im Rahmen der SchlieBung
inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe entstehen konnte. Der in-
habergefuihrte Einzelhandel iibernimmt heute eine wichtige Funkti-
on in der Werdohler Innenstadt und wird in einigen Branchen repra-
sentiert (zum Beispiel Optik, Sportbekleidung- und -schuhe, Unter-
haltungselektronik, Schuhe, Textilien, Biicher), jedoch sind von ver-
einzelten Betreibern bereits SchlieBungsabsichten aus Altersgriin-
den bekannt. Die Werdohler Handler sorgen sich um die Nachfolge
der Betriebe, sie befuirchten, dass nur in wenigen Ausnahmefallen
eine Ubernahme durch nachfolgende Generationen gewéhrleistet
werden konne. In der Folge sehen sie entweder den Verlust an Bran-
chenvielfalt in der Innenstadt, oder durch einen zunehmenden Filia-
listen-Anteil eine Veranderung der Angebotsstruktur.

Auch die haufig genannte Umnutzung von Ladenlokalen in Erdge-
schosslagen wird kritisch beobachtet. Er6ffnungen von Reisebliros,
Friseuren und Versicherungen seien zu begriiRen, sie wiirden zwar
das Auftreten von Leerstanden verhindern, gleichwohl aber den
Verlust der Einzelhandelsbedeutung der Werdohler Innenstadt do-
kumentieren.

Folgende Aspekte hemmen aus Sicht der Handler im Weiteren die
Einkaufsqualitat in der Werdohler Innenstadt. Besonders seien die in
jungerer Vergangenheit eingefiihrten Parkgebihren fir kirzere
Aufenthaltszeiten der Kunden in der Innenstadt und damit geringe-
re Einzelhandelsumsatze verantwortlich. Andererseits wird auch an
die Werdohler Burger appelliert: Die Bindung an die Werdohler In-
nenstadt und die ,Treue“ dem ansdssigen Handel gegeniiber sei
ausbaufahig.

Fazit: Trotz aller Kritik sind die Werdohler Innenstadthandler enga-
giert und bereit, die Entwicklung der Werdohler Innenstadt im
Wettbewerb um Kunden und Kaufkraft zu unterstitzen. Kleinrdum-
lich werden Unterschiede der Hoffnungen und Perspektiven deut-
lich: Rund um den Briininghausplatz zeigt sich Erwartungsfreude im
Hinblick auf die Umsetzung der stadtebaulichen Aufwertung unter
dem Titel ,,Werdohl an die Lenne“. Sowohl fir den Handel als auch
gestalterisch erhofft man sich positive Impulse. Dahingegen wird
fur den nordlichen Abschnitt der FreiheitstraRe die Sorge formuliert,
dass der Einsatz finanzieller und personlicher Ressourcen rund um
den Briininghausplatz eine Vernachlassigung anderer Standorte
nach sich ziehen konnte. Und in Richtung der BahnhofstraRe und
des Bahnhofsviertel gewinnt das Thema der stadtebaulichen Auf-

Problem: Generationswechsel

Parkgebiihren
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wertung und der Verkniipfungsfunktion der Stadtbriicke an Bedeu-
tung.

4.2 Weitere Einzelhandelsstandorte in der Stadt Werdohl

Einhergehend mit der in den vorherigen Kapitel dargestellten fakti-
schen raumlichen Angebotssituation in der Stadt Werdohl, nehmen
auch die Innenstadthandler nur wenig erganzende Angebote oder
Konkurrenz durch weitere Einzelhandelsstandorte in Werdohl wahr.

= Die Nahversorgungsqualitat in den Werdohler Ortsteilen ist un-
zureichend. Die SchlieRung der Edeka-Filiale in Kleinhammer und
die Angebotssituation der beiden Lebensmitteldiscounter in Ut-
terlingsen und Pungelscheid zeigen die fehlende Tragfahigkeit
der Bewirtschaftung an den peripheren Standorten.

= Der im vorhergehenden Einzelhandelskonzept als Erganzungs-
standort bezeichnete Einzelhandelsstandort in Kettling wird nur
auf explizite Nachfrage kommentiert. Die Wahrnehmung einer
Einzelhandelsfunktion besteht fiir den Standort nicht.

4.3 Ubergemeindliche Wettbewerbssituation

Aus regionaler Perspektive ist unstrittig, dass Ubergeordnete Einzel-
handelsfunktion von den nachstgelegenen Oberzentren Hagen und
Dortmund ausgehen. Dieser raumordnerisch vorgesehene und
durch weite Einzugsgebiete gespeiste Bedeutungsvorsprung ist fuir
die Innenstadt-Handler jedoch kein MaRstab. Vielmehr von Interes-
se sind die Wettbewerbsbeziehungen zu den umliegenden Grund-
und Mittelzentren, mit Ausnahme des Mittelzentrums Altena und
des Grundzentrums Balve. Beide Standorte entfalten nur geringe
Wettbewerbsintensitat.

Als Wettbewerbsstandorte relevant sind dagegen die Mittelzentren
Plettenberg und Ludenscheid. Folgend werden einige zentrale
Standortvorteile aufgelistet:

Plettenberg

= habe zwar keine funktionsstarke FuRgangerzone, besaRe jedoch
starke Einkaufsorte auBerhalb der Innenstadt.

= Diese wirden durch geplante Erweiterungen den zukinftigen
Wettbewerb verscharfen.

Lidenscheid

= sei der wichtigste Wettbewerber im Umland und besaRe insbe-
sondere durch das vorhandene Einkaufscenter Wettbewerbsvor-
teile.

= Der Kaufkraftzufluss aus Werdohl wird besonders durch das Tex-
tilangebot erreicht.
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* Lidenscheid habe jedoch wegen seiner guten Anbindung an na-
heliegende Oberzentren selber mit starkem Wettbewerbsdruck
und Funktionsverlusten im Einzelhandel zu kampfen.

Des Weiteren wird auch fir das Grundzentrum Neuenrade ein
Wettbewerbsvorteil erkannt, der sich aus der Zusammenarbeit und
gegenseitiger Unterstutzung der Handler, Blirger und Verwaltung/
Politik ergebe.

Neuenrade

= profitiere von einer hohen Ortstreue der Anwohner.

= Zudem bemdiihe sich die Kommune sehr um eine hohe Zufrie-
denheit der Handler und habe in diesem Sinne ein Stadtmarke-
ting eingerichtet.

= U.a.durchdie Einflihrung von Rabattgutscheinen fir Mitarbeiter
ortsansassiger Industrieunternehmen wiirde Kaufkraft dieser an
den heimischen Einzelhandel gebunden.

In Bezug auf die tatsachlich Einzelhandelsausstattung seien die
Wettbewerbseffekte durch die Stadt Neuenrade jedoch gering,
vielmehr schaffe es der Werdohler Einzelhandel Kunden/ Kaufkraft
aus Neuenrade zu gewinnen.
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5 Zentrenkonzept fiir die Stadt Werdohl
5.1 Grundsatzliche Anmerkungen
5.1.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs- und Entwick-
lungsanspriiche der Betreiber, der Kundschaft sowie der Stadtent-
wicklung mit der Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten erfillen. Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Konzepts
ergibt sich aus §1(6) Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleitpla-
nung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9 Abs. 2a sowie
34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts durch den Rat der Stadt Werdohl wird keine unmittelbaren
Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung haben, sondern kann nur eine
Selbstbindung fuir die politischen Entscheidungstrager begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist die Kon-
kretisierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gemafl} §1Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitat der zentralen Versor-
gungsbereiche. So wird ein raumlich-funktionales Zentrenmodell
definiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat das
Zentrenmodell auch die Entwicklungsperspektiven zu beruicksichti-
gen. Aufbauend auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, konnen auch etwaige Potenzialstandor-
te zur Erweiterung der Zentralen Versorgungsbereiche betrachtet
werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandelslage als Zentra-
ler Versorgungsbereich ergeben sich aus der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach sind Zentrale Versorgungsbe-
reiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, ,, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt“.17

Ein Zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine Funktion fiir die Versorgung der Bevolkerung eines
bestimmten Einzugsbereichs tibernehmen. Der Status setzt zudem

7 vgl. BVerwG 4 C 2.08,17. Dezember 2009

Zentrenhierarchie
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eine ,integrierte Lage“ voraus. Der Zentrale Versorgungsbereich
sollte auch ohne Pkw-Nutzung fur die zu versorgende Bevolkerung
erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei Stufen zentraler
Versorgungsbereiche zu unterscheiden:

= Hauptzentren
* Nebenzentren
= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstidte bzw. Ortsmitten der
Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei einer mittel- oder
oberzentralen Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und Ge-
meinden. Nebenzentren sind zustandig fur die Versorgung funktio-
nal zugeordneter Orts-/Stadtteile, wahrend die Versorgungsaufga-
ben von Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt
nach quantitativen (z. B. Verkaufsflaichenbestand, Anzahl und Struk-
tur der Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulierung stadtebauli-
cher und stadtentwicklungsrelevanter Zielvorstellungen fiir jedes
Zentrum, welche die Grundlage spaterer stadtpolitischer Entschei-
dungen bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskonzept
auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der Zen-
tren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels unter Bertick-
sichtigung des identifizierten Zentrenmodells ist nur in Kombinati-
on mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
moglich. Diese ortsspezifische Differenzierung berlicksichtigt so-
wohl den Status quo der in den Zentren vorhandenen als auch die
Entwicklungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch nicht
vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der ortsspezifischen
Sortimentsliste dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
zukunftigen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtge-
biet. Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage fur Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

5.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist wesentli-
che Voraussetzung fir lebendige Zentren. Allerdings sind auch an-
dere Elemente fiur lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum
gegenseitig positiv beeinflussen:

ortsspezifische Sortimentsliste
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* Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote
ermoglichen den Kunden Kombinationsmoglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

* Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fiir Jung und Alt schaffen. Zusammen mit ei-
ner ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufenstern
und einem einladenden Gesamteindruck wird eine angenehme
Einkaufsatmosphare gefordert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und fiir
FuBganger sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung, dass alle
Bevolkerungsgruppen die Zentren erreichen kénnen.

* Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als
Grundfrequenz und belebt die Zentren auch aulRerhalb der Ge-
schaftszeiten.

Die aufgefuihrten Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren wer-
den genutzt, um in Verbindung mit den uberértlichen Vorgaben die
Abgrenzungskriterien flir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Nebenzentren zeich-
nen sich durch folgende Merkmale aus:

= Einvielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung,
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-
zelhandels

* Eine stadtebaulich integrierte Lage

* Eine gute verkehrliche Einbindung in das o6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz

Fir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRe des Einzugsbe-
reichs eine gewisse Besatzdichte mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben charakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums in einem
Ortsteil oder Quartier sollte idealtypisch nicht nur Einzelhandelsan-
gebote des taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor wie z.B. Post, Bankfiliale, Arzte und Frisor
umfassen. Je breiter der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert
ist, umso hoher sind die Versorgungsqualitat und damit die Attrak-
tivitat des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfristig nur dann
funktionsfahig sind, wenn die Grundfrequentierung durch einen
leistungsfahigen Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG Minster vom
15.02.2012 (10 D32/ 11 NE) haben sich die Anforderungen an die Ab-
grenzung und Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erh6ht. Nach der Begriindung des Gerichts

Merkmale von Haupt- und
Nebenzentren

Merkmale von Nahversorgungs-
zentren
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muss die Ausstattung eines zentralen Versorgungsbereichs auf die
GroBe des ihm zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst bleibt jedoch der Wille der planenden Kommune;
auch eine geeignete Zielsetzung fiir die (Weiter-)Entwicklung eines
zentralen Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Beruick-
sichtigung finden.

Tabelle 12 Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

Vollsortimenter/Discounter
Lebensmittelhandwerk (Bicker, Metzger)
Post und Geldinstitut

(mindestens Postagentur und Geldautomat)

Grundaus-
stattung

Frisor

Kiosk, Schreibwarengeschaft
Apotheke

Arzt

Blumengeschaft

Reformwaren

Einzelhandel und Dienstleistungen

Erganzungen

Gastronomiebetrieb

winschenswerte

Reinigung

Reisebiiro

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

5.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler Versorgungsbereich“

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung wichtigste
Aufgabe, deren Umsetzung auf den Funktionszuweisungen und den
raumlichen Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche basiert,
ist der Schutz dieser integrierten Standortlagen —in Verbindung mit
einem Schutz der wohnungsnahen Versorgung. Folgende Vorgaben
sind hierzu bedeutsam:

= Wie bereits in Kapitel 2.1. dargelegt, stellt § 11 Abs. 3 BauNVO die
GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ab einer Geschoss-
fliche von 1.200 qm fest'8. Oberhalb dieser GréRe werden durch
den Verordnungsgeber mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermutung). Hierzu zah-
len auch Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche. In der Konsequenz diirfen diese grof3flachigen
Vorhaben (mehr als 1.200 gqm Geschossflache bzw. 8oo gm Ver-

18 |n der Praxis werden grofflachige Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfla-
che von 8oo gm festgestellt.

Auswirkungen durch grofSfidchigen
Einzelhandel
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kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder Sondergebieten ange-
siedelt werden. Auch wenn mittels einer vorhabenbezogenen
Auswirkungsanalyse festgestellt wird, dass wesentliche Auswir-
kungen ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahingehend, dass
von einer Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgesehen wer-
den kann.’9. Die Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. , Atypik“ vermieden werden. Diese
Regelung greift bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar betriebliche Besonderheiten aufweisen, die nicht
von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden.
Oft wird beispielsweise zur Ansiedlung von Nahversorgungsbe-
trieben eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesserte Versorgung der
Bevolkerung im fulRlaufigen Einzugsbereich erreicht werden soll.

= Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Versorgungsbereiche
ergibt sich aus §34 Abs. 3BauGB. Wenn ein Vorhaben nach
§ 34 Abs. 1 oder § 34 Abs. 2 zulassig ware, sodass ein Einfligen des
Vorhabens in die Eigenart der naheren Umgebung vorliegt oder
das Baugebiet einem in der BauNVO dargestellten Baugebiet, in
dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht, muss gemafRR §34
Abs. 3 BauGB zudem ausgeschlossen werden, dass von dem Vor-
haben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind.

Mafgeblich fiir die Priifung ,schadlicher Auswirkungen® sind in der
Regel vorhabenbezogene stadtebauliche Wirkungs- oder Vertrag-
lichkeitsanalysen, in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden Einzelhandels-
bestand prognostiziert werden. Unter Berticksichtigung der han-
delswirtschaftlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen der
von Umsatzumverteilungen betroffenen Standorte werden dann
Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit abgeleitet.

Entscheidend fur die stadtebauliche Bewertung eines Vorhabens ist,
ob durch die aufgezeigten handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte
die Funktionalitat von zentralen Versorgungsbereichen oder der
Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet wird.

Stadtebauliche Auswirkungen konnen insbesondere dann eintreten,
wenn innerhalb zentraler Versorgungsbereiche solche bestehenden
Einzelhandelsbetriebe durch die durch das Planvorhaben ausgelos-
ten Umsatzumverteilungseffekte gefahrdet wiirden, die fir die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs von Bedeu-
tung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumverteilung, die auf nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen hinweist, wird oftmals eine Um-

9 vgl. Beschluss des BVerwG vom 9. Juli 2002 (4 B 14/02)

,schddliche Auswirkungen®

kritische Schwelle:
10 % Umsatzumverteilung
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verteilung von 10 % des projektrelevanten Umsatzes in einem zen-
tralen Versorgungsbereich angenommen. In der Rechtsprechung
wird jedoch darauf verwiesen, dass fur die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit groRflachiger Vorhaben stets auch die spezifischen Gege-
benheiten eines zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaft-
liche Stabilitat der Anbieter zu berticksichtigen sind.2°

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei Unterschreitung
einer Umsatzumverteilungsquote von 10 % je nach Ausgangssitua-
tion negative stadtebauliche Auswirkungen induziert werden kon-
nen. Mit der gleichen Argumentation kann postuliert werden, dass
auch Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht zwangslaufig
zu diesen mehr als unwesentlichen Auswirkungen fiihren mussen.
Dementsprechend wird auch die Spannweite moglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und 30 % diskutiert.?’

5.2 Zentrenhierarchie in Werdohl

Unter Beruicksichtigung der Kriterien zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche wird in der Stadt Werdohl mit dem Hauptzent-
rum Innenstadt nur ein zentraler Versorgungsbereich festgelegt.
Einzelhandelslagen mit der Qualitat von Neben-, oder Nahversor-
gungszentren sind in der Stadt nicht existent.

Die Innenstadt ist in Bezug auf die Einzelhandelsausstattung und
die Branchendifferenzierung der groflte und wichtigste Versor-
gungsstandort in der Stadt Werdohl. Daneben bestehen nur wenige
Standorte, z. B. in Kettling und Pungelscheid, deren Einzelhandels-
bedeutung uber die eines Solitarbetriebs hinausgeht.

Somit ergibt sich im Vergleich mit dem Einzelhandelskonzept von
2006 und der durch den Rat der Stadt Werdohl beschlossenen Zen-
trenhierarchie keine Veranderung. Auch damals wurde nur fur die
Innenstadt die Qualitat eines zentralen Versorgungsbereichs festge-
stellt.

5.2.1 Werdohl Innenstadt (A-Zentrum)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Die Werdohler Innenstadt befindet sich im gleichnamigen und ein-
wohnerstarksten Stadtteil Werdohl. Auch geografisch befindet sich
der Stadtteil etwa im Zentrum des Siedlungskorpers, wo die Maan-
der der Lenne das charakteristische ,W* zeichnen.

20 vgl. OVG Miinster 10 D 148/04.NE vom 28. Dezember 2005 (,Centro-Urteil”)

21 vgl. OVG Minster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08; OVG Potsdam NVwZ
1999, 434; OVG Koblenz NVwZ-RR 2001, 638; OVG Koblenz 8 B 12650/98 vom
8.Januar1999; OVG Weimar 1 N 1096/03 vom 20. Dezember 2004

Hauptzentrum

keine Anderungen der
Zentrenhierarchie seit 2006
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Abbildung 1o Luftbild der Werdohler Kernstadt am Ufer der Lenne

Quelle: google earth pro - Stand 2009

Am Rande des Rothaargebirges gelegen, wird die baulich-raumliche
Struktur stark durch die Topografie gepragt. So steigt das Hohenni-
veau noérdlich und sudlich des Lenne-Ufers rasch an.

Das Stadtzentrums Werdohls, die Konzentration der zentralen Ver-
sorgungseinrichtungen der Stadt, befindet sich im ostlichen der
beiden nach Norden geéffneten Maanderbogen. Wahrend das ostli-
che Ufer an der Plettenberger Stral’e durch GrolRgewerbe und In-
dustrie genutzt wird, grenzt das Handelszentrum westlich bis an
den Uferbereich und dariiber hinaus: Uber die Briicke der Bahnhof-
stralle wird das historische Stadtzentrum in versorgungsfunktiona-
ler Hinsicht durch den Standortbereich zwischen dem Werdohler
Bahnhof und der InselstraRe erganzt (Bahnhofsviertel).

Erreichbarkeit

Sowohl die innerortliche als auch die regionale Erreichbarkeit der
Werdohler Innenstadt wird in erster Linie durch die beiden Bundes-
stralle B 236 und B 229 gepragt:

= Die B 236 folgt zwischen Oestrich und Schmallenberg dem Ver-
lauf der Lenne und bindet Werdohl an die Nachbarstadte Plet-
tenberg und Finnentrop im (Siid-)Osten sowie Altena und lIser-
lohn im Nordwesten an.

Erreichbarkeit
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= Uber die B 229 wird dagegen eine Verbindung in Richtung Balve
und weiter nach Menden oder Arnsberg (Nordosten) sowie nach
Lidenscheid und Halver im Westen ermoglicht.

Die nachstgelegenen Autobahnanschlisse befinden sich in Liuden-
scheid (ca. 10 km) zur Autobahn 45 und in Iserlohn-Oestrich zur Au-
tobahn 46 (ca. 35 km).

Rund um den Bahnhof ist eine Pkw-Erreichbarkeit der Versorgungs-
einrichtungen uneingeschrankt moglich, wobei Insel- und Bahnhof-
stralBe eine lbergeordnete innerortliche Verbindungsfunktion be-
sitzen.

Der historische Stadtkern Werdohls ist demgegenuber nur einge-
schrankt mit dem Pkw anfahrbar, da das Zentrum rund um die Frei-
heitstraRe als FuRgangerzone qualifiziert wird. Uber die Derwent-
sider Stral’e nach Norden sowie Uber die Goethestral3e nach Siiden
erfolgt die Umfahrung des Kernbereichs sowie die Andienung der
offentlichen und privaten (Kunden-)Parkplatze.

Der Werdohler Bahnhof bindet das Hauptzentrum an das regionale
Schienenverkehrsnetz an. Die regionale Anbindung wir daruber hin-
aus durch einige Regionalbus- und Schnellbuslinien der Markischen
Verkehrsgesellschaft GmbH unterstiitzt, die eine Anbindung der
Nachbarorte sicherstellen.

Zur Austibung der stadtweiten Versorgungsfunktion des Hauptzent-
rums von grofRerer Bedeutung ist jedoch die Anbindung der Ortstei-
le durch den Offentlichen Personennahverkehr. In dieser Hinsicht ist
auf ein umfangreiches Liniennetz von Stadt-, Klein- und Burgerbus-
sen zu verweisen, durch das auch die meisten peripher gelegenen
Wohnstandorte der Stadt Werdohl an die Innenstadt angebunden
werden:

» Stadtbus 36 zwischen Werdohl, Kirche und Altena, u.a. iiber Ut-
terlingsen

= Stadtbus 62 zwischen Werdohl und Utterlingsen

» Stadtbus 63 zwischen Werdohl und Riesei (Kdnigsburg)

= Stadtbus 64 zwischen Werdohl und Werdohl, Bausenberg bzw.
Werdohl, Rodt

= Stadtbus 65 zwischen Werdohl und Konigsburg

= Stadtbus 274 zwischen Werdohl und Plettenberg, u. a. uber Ko-
nigsburg und Kettling

= Kleinbus 64 zwischen Werdohl und Bausenberg bzw. Rodt

= Kleinbus 66 zwischen Werdohl und Bremfeld, uiber Pungelscheid
Eveking und Barenstein u. a.

= Birgerbus1 uber Werdohl, Kettling, Versevorde u. a.

= Burgerbus 2 uber Werdohl, Bausenberg, Krankenhaus u. a.

= Birgerbus 3 Uber Werdohl, Versevorde, Kleinhammer, Espenha-
gen, Pungelscheid u. a.

Versorqgungsbedeutung

Pkw-Erreichbarkeit

SPNV

OPNV
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Die Versorgungsbedeutung der Werdohler Innenstadt ist gesamt-
stadtisch und umfasst somit rund 18.500 Einwohner.

Eine differenzierte Betrachtung von Branchen und Betrieben zeigt,
dass die gesamtstadtische Ausstrahlung nicht nur klassische inner-
stadtische Leitsortimente umfasst, sondern ebenso in hohem MalRe
Nahrungs- und Genussmittel. Vier von insgesamt sechs Lebensmit-
tel-SB-Betrieben befinden sich in der Innenstadt, darunter die bei-
den einzigen Lebensmittelvollsortimenter in Werdohl sowie die bei-
den leistungsstarksten Lebensmitteldiscounter.

Wahrend diese Konzentration im Sinne einer flachendeckenden
wohnungsnahen Versorgung im Stadtgebiet von Nachteil ist, gehen
von ihr bedeutende Impulse fiir das Hauptzentrum aus. Die Le-
bensmittel-SB-Betriebe begriinden Kundenfrequenzen, die mitent-
scheidend fir Ansiedlungen und Rentabilitat des Facheinzelhandels
im Umfeld sind.

Wettbewerbsbeziige

Aus stadtischer Perspektive ist der innerstadtische Einzelhandel nur
einem untergeordneten Wettbewerbsdruck ausgesetzt. Nur die
wohnungsnahe Lebensmittelversorgung durch zwei Lebensmittel-
discounter in Pungelscheid und Utterlingsen sowie Spezialanbieter
(Leuchten oder Kamine & Ofen) in Kettling sind als konkurrierende
Betriebe und Standorte hervorzuheben.

Vielmehr steht die Innenstadt als Versorgungsstandort wie auch als
Raum zum Aufenthalt, zur Kommunikation und zur Freizeitgestal-
tung in Konkurrenz mit den nachstgelegenen Mittelzentren (Altena,
Plettenberg, Liidenscheid) sowie zu den Oberzentren Hagen und
Dortmund.

Rdumliche Abgrenzung

Bei der raumlichen Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs sollte in der Regel eine Korrespondenz von Ausdehnung bzw.
GrolRe der Versorgungsfunktion und Einzugsbereich erreicht wer-
den.

In Werdohl wird die Abgrenzung des Hauptzentrums jedoch inten-
siv von zwei Faktoren bestimmt:

= Gepragt durch den Verlauf der Lenne sowie die topografische
Situation hat sich eine Einkaufslage entwickelt, die eine verhalt-
nismaRig grolRe Nord-Sud-Erstreckung, bei einer geringeren Ost-
West-Ausdehnung aufweist.

= Ebenfalls durch Lenne und Topografie beeinflusst, bietet der
Stadtkern keine Flachen zur weiteren Ansiedlung grof¥flachiger
(und moderner) Einzelhandelsbetriebe. So hat sich in der Vergan-
genheit das Umfeld des Werdohler Bahnhofs als Teil des Haupt-
zentrums entwickelt und ist an das urspriingliche Zentrum her-
angewachsen.

Versorgungsbedeutung

Wettbewerbsbeztlige

Réumliche Abgrenzung
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Unter diesen Rahmenbedingungen wird empfohlen, folgende raum-
liche Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt vorzunehmen:

Die FreiheitstraBe bildet als FulRgangerzone und Standort eines
GroRteils von Einzelhandels- und weiteren Versorgungsbetrieben
den Kern des Hauptzentrums. Von Norden nach Suiden erganzen der
Fritz-Thomée-Platz, der Alfred-Colsman-Platz und das Briininghaus-
Areal die Versorgungsfunktion der FreiheitstraBe. Letzteres ist
Standort des WK-Warenhauses, des grof3ten Einzelhandelsbetriebs
der Stadt Werdohl und wichtigsten Magnetbetriebs des Hauptzen-
trums. Die ZufahrtsstraBe Grasacker bildet das siidliche Ende der
Abgrenzung.

Im Bereich des Lenne-Ufers werden die Derwentsider Strale, die
SandstraBe und Altes Dorf in den zentralen Versorgungsbereich
einbezogen. Wahrend im nordostlichen Bereich auch die Schulstra-
Be eingeordnet wird, stellt im Siiden die Freiheitstralle die Grenze
des zentralen Versorgungsbereichs dar.

Westlich der Lenne sollte auch das Bahnhofsviertel in die Abgren-
zung des Hauptzentrums integriert werden. Dabei wird der Einzel-
handelsbestand dahingehend berticksichtigt, als dass die Betriebe
Aldi (HeinrichstraBe) und E-Center Tank (InselstraBe) das Ende des
westlichen Versorgungsbereichs markieren.

Unmittelbar an dieser westlichen Grenze der Versorgungslage be-
finden sich zwei Flachen, die langfristig als Erweiterungsflachen fur
Einzelhandelsentwicklungen in Betracht gezogen werden konnten
und mit 3.000 gqm bzw. 5.000 qm auch fir gro3flachige Ansiedlun-
gen geeignet waren. Jedoch sind bislang keine Diskussionen oder
Planungen zur handelswirtschaftlichen Inwertsetzung der Flachen
erfolgt, sodass empfohlen wird, beide Standorte zwar als Ergan-
zungsstandorte zu bestimmen, jedoch aktuell nicht in die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs zu integrieren. Diese Emp-
fehlung stutzt sich auf die handelswirtschaftlichen Perspektivbe-
rechnungen, die nur geringe Entwicklungsmoglichkeiten aufzeigen.
Auch bei Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten vorhandener
Betriebe ware zu prifen, welche versorgungsstrukturellen oder
stadtebaulichen Wirkungen zu erwarten waren. Zudem kann im
Vergleich der beiden Flachen nicht eindeutig festgestellt werden,
welche die geeignetere ist, um den zentralen Versorgungsbereich zu
starken. Daher ist zu empfehlen, die Einbeziehung erst in Verbin-
dung mit einer konkreten Planung zu prifen.

Diese Empfehlung zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs geht lber die im Jahr 2006 vorgenommene Zuordnung hin-
aus (Abbildung 11). Damals wurde nur der Stadtkern Ostlich der Len-
ne als zentraler Versorgungsbereich definiert; die Bahnhofstral3e
wurde nur bis zur Stadtbriicke einbezogen. Dagegen ist das Bahn-
hofsviertel als Erganzungsbereich beschrieben. Anders als der zen-
trale Versorgungsbereich ist ,Erganzungsbereich“ kein planungs-

FreiheitstrafSe

Lenne-Ufer

Bahnhofsviertel

Entwicklunsgfldchen
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rechtlicher Begriff, so dass daraus nur eine kommunale Zielsetzung
erkennbar ist. Um auch die Schutzwirdigkeit der Einzelhandels-
funktionen des Bahnhofsviertels anzuerkennen, ist eine Einbezie-
hung in den zentralen Versorgungsbereich geboten.

Abbildung 11 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
Werdohl aus dem Jahr 2006
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Quelle: Junker und Kruse — Stadtforschung , Planung: Entwicklungsspielraume
und Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel der Stadt Werdoh! -
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Dortmund, Marz 2006

Zur besseren Vergleichbarkeit und Darstellung der Entwicklung seit
2006 unterscheiden die folgenden Ausfihrungen wenn erforderlich
zwei Abschnitte des Werdohler Hauptzentrums: Kernstadt (ehema-
liger zentraler Versorgungsbereich) und Bahnhofsviertel (ehemali-
ger Erganzungsbereich zzgl. Standort InselstrafRe 1).

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

In Abhangigkeit ihrer Entwicklung in der Vergangenheit weisen bei-
de Teilabschnitte des Hauptzentrums Innenstadt eine unterschiedli-
che stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation auf:

L
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Versorgungsbereich
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Stadtebauliche und nutzungs-
strukturelle Situation
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Das Umfeld des Werdohler Bahnhofs markiert sowohl im Hinblick
auf die Nutzungsstruktur als auch verkehrlich den Auftakt der In-
nenstadt. Im Schnittpunkt von Bundesstralle 236 und Landstra-
Be 655 (Inselstralle) besteht hier eine vergleichsweise hohe Ver-
kehrsdichte, die auch durch die frequenzstarken Einzelhandelsbe-
triebe Aldi und E-Center Tank und den Bahnhof gepragt wird. Alle
drei Standorte sind mit einer ausreichenden Anzahl zugehoriger
Pkw-Stellplatze ausgestattet (E-Center: Parkhaus im Unterge-
schoss).

Erganzt wird die Nutzungsstruktur durch meist kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe sowie Dienstleistungs- und Gastronomieeinrich-
tungen entlang der BahnhofstraRe zwischen Bahnhof und Stadt-
briicke.

Stadtebaulich zeichnet sich der Standortbereich durch eine Durch-
mischung aus, wobei der Bahnhof architektonisch als ,Leuchtturm-
Projekt“ bezeichnet werden kann. Im Rahmen des Stadtebauforde-
rungsprogramms Stadtumbau West wurde der Bahnhof als eines
der Projekte unter dem Titel ,,Werdohl baut um® aufwandig saniert
und umgestaltet. Wahrend seine historische Fassade weitgehend
erhalten und aufgearbeitet wurde, sind Innenausbau und das Nut-
zungskonzept weitgehend geandert worden. U. a. bietet die Emp-
fangshalle mit einer Café-Gastronomie ausreichend Bestuhlungs-
raum fur kulturelle Veranstaltungen. Weitere Bahnhofsnutzungen
sind zum Beispiel die Bliroraume der Werdohler Wohnungsgesell-
schaft und eine Kunstwerkstatt.

Auch das Gebaude des E-Center Tank wurde architektonisch aufge-
wertet und neu bezogen?2. Der ubrige Standortbereich zeigt eine
geschlossene Bauweise mit Uberwiegend kleinstrukturierten ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen. Sowohl im Hinblick auf die Ge-
baudesubstanz als auch die Gestaltung von Ladenlokalen sind in
Richtung der Stadtbriicke teilweise Defizite erkennbar.

Der historische Stadtkern, ostlich der Stadtbriicke, erstreckt sich
zwischen den beiden Einzelhandels-Magnetbetrieben Lidl im Nor-
den (Frith-Thomeé-Platz) und dem WK-Warenhaus im Siiden
(Briininghausplatz/Grasacker). Die zwischenliegende FreiheitstralRe
ist als Fullgangerzone vom Pkw-Verkehr befreit und bietet die groR-
te gewerbliche Nutzungsdichte der Werdohler Kernstadt. Die Ein-
zelhandelsnutzungen konzentrieren sich jedoch weitgehend auf der
ostlichen StraRenseite, wahrend die Erdgeschosse der gegentber-
liegenden Hauserzeile primar durch Gastronomieeinrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe belegt wird.

22 ehemaliger Standort eines Lebensmittelvollsortimenters Minimal
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Die Ladenlokale der FreiheitstraRe werden in weiten Teilen durch
vorgebaute Arkadengange aufgewertet, wodurch eine optische At-
traktivierung einerseits und ein witterungsgeschiitztes Einkaufser-
lebnis andererseits unterstitzt werden. Der liberwiegende Teil der
Einzelhandelsbetriebe weist Verkaufsflachen von unter 100 gm auf,
als frequenzerzeugender Magnetbetrieb ist ein Drogeriefachmarkt
hervorzuheben. Die Ubrigen Betriebe bieten Uberwiegende inner-
stadtische Leitsortimente wie Textilien, Schuhe, Sport, Biicher oder
Unterhaltungselektronik an.

Neben den Arkadengangen pragen die rote Pflasterung und einige
sanierte Altbaufassaden den stadtebaulichen Charakter der Frei-
heitstraRe. Jedoch unterbrechen Leerstande sowie alte und unge-
pflegte Gebdude/Fassaden den einladenden Gesamtcharakter.

Der Standort des WK-Warenhaus kennzeichnet das stidliche Ende
der FulRgangerzone. An der siidwestlichen Kante des Briininghaus-
platzes gelegen zeigt das Angebot des Warenhauses insbesondere
eine Konzentration bei den Sortimenten Textilien, Sport, Schuhe,
Nahrungs- und Genussmitteln und Haushaltswaren. Auch die West-
und die Nordseite des Briininghausplatzes ist in den in den Erdge-
schosslagen primar durch Einzelhandelsbetriebe belegt (u. a. Schuh-
fachmarkt, Apotheke, Blumengeschaft).

Auf der Nordseite des Briininghausplatzes befindet sich zudem ein
Eingang einer innenliegenden Ladenpassage, die L-formig an die
FreiheitstraBe anschlie3t. Die Passage weist gestalterische Defizite
auf und entspricht nicht zeitgemalRen Qualitatsstandards.

Weiterhin wird die Handelsfunktion der Innenstadt durch den Alf-
red-Colsman-Platz und die BahnhofstraRe gepragt, die westlich ei-
nen Anschluss zur Stadtbriicke herstellen. Handelswirtschaftlich ist
eine Durchmischung inhabergefiihrte Fachgeschafte (z.B.Sport,
Unterhaltungselektronik, Herrenausstatter), preisorientierter Anbie-
ter (Woolworth, Sonderposten) und Geschafte, Dienstleistungen
und Gastronomiebetriebe internationaler Anbieter erkennbar.

Die Platzgestaltung (Brunnen, Altbauten, StraBenmdblierung) un-
terstiitzt eine positive Aufenthaltsqualitat, die insbesondere bei
gutem Wetter zu einer Belebung des Platzes beitragt. Jedoch sind
gestalterische Defizite und Sanierungsbedarfe erkennbar.

Die von der FreiheitstraBe in westliche Richtung abzweigenden
Strallen Neustadtstralle und Eggenpfad weisen bereits einen an-
steigenden StralRenverlauf auf. Hier befinden sich insbesondere
Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen, der Einzelhandel
nimmt eine untergeordnete Bedeutung ein.
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Einzelhandelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt

Angebotsschwerpunkt
Tabelle 13 Einzelhandelsausstattung des Werdohler Hauptzentrums
Betriebe Verkaufsflache

Branche

Zahl in % in qm in%
Nahrungs- und Genussmittel 21 34,4 5.960 43,7
Gesundheit, Kérperpflege 12 19,6 1.155 8,5
Blumen, Zoobedarf 3 49 360 2,6
Biicher, Schreibwaren, Biiro 4 6,6 170 1,2
Bekleidung, Schuhe, 12 197 5335 39,1
Schmuck
Sport, Spiel, Freizeit 0 0 0 0
Elektrowaren 4 6,6 215 1,6
Mébel, Einrichtung 2 3,3 235 1,7
Bau-, Gartenbedarf, Autozu-
behsr 3 49 220 1,6
Summe 61 100,0 13.650 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Innerhalb des so abgegrenzten Hauptzentrums befindet sich ein
Grol3teil des gesamten Werdohler Einzelhandelbesatzes

61 Einzelhandelsbetriebe beschreiben einen gesamtstadtischen An-
teil von rund 68 %. In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung von
13.650 qm (ca. 77 %) und die Umsatzleistung von etwa 49 Mio. EUR
(rund 79 %) erreichen die Anteile noch hohere Werte.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Die beiden Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Beklei-  Branchen
dung, Schuhe, Schmuck dominieren das innerstadtische Einzelhan-
delsangebot in Werdohl. In mehr als der Halfte der Einzelhandelsbe-

triebe werden die beiden Warengruppe schwerpunktmaRig angebo-

ten, insgesamt auf rund 83 % der Gesamtverkaufsflache.

Auch die Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege tibernimmt einen
Betriebsanteil von rund 20 %. Aufgrund der eher kleinteiligen Struk-
tur der Geschafte (vornehmliche Apotheken, Optiker, Akustiker) ist
der Verkaufsflachenanteil von rund 9 % nicht proportional.

Die genannten drei Warengruppen stellen auch die Kernsortimente
der Magnetbetriebe der Werdohler Innenstadt. Hierzu zahlen die
Lebensmittelanbieter Aldi, E-Center, Lidl und Rewe, das WK Waren-
haus und der Drogeriefachmarkt Rossmann. Insbesondere im Be-
reich Bekleidung/Schuhe unterstitzen sowohl inhabergefiihrte
Fachgeschafte als auch Filialisten die Frequenzerzeugung.
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In den ubrigen Warengruppen wird die Angebotssituation durch
folgende Betriebsstrukturen gepragt:

» Blumen, Zoobedarf: In drei Fachgeschaften (ca.80 bis 120 gm
Verkaufsfliche) werden im Kernsortiment Blumen angeboten,
ein Anbieter des Sortiments Zoobedarf existiert im Hauptzen-
trum nicht.

= Bicher, Schreibwaren, Buro: Ebenfalls kleine Fachgeschafts-
Strukturen bestimmen die Branche Biicher, Schreibwaren, Biiro.
In vier Geschaften werden mit einem Angebotsschwerpunkt im
Sortiment Buicher rund 170 qm Verkaufsflache bewirtschaftet.

= Die Warengruppe Sport, Spiel, Freizeit ist im Werdohler Haupt-
zentrum derzeit nicht durch einen Fachanbieter vertreten.23

* Zu der Warengruppe Mdbel, Einrichtung gehoren zwei innerstad-
tische Betriebe, die auf rund 235 qm schwerpunktmalRig Haus-
haltswaren anbieten.

= Drei Betriebe zwischen rund 20 und 130 gm sind der Warengrup-
pe Bau- und Gartenbedarf, Autozubehor zuzuordnen, wobei der
Angebotsschwerpunkt bei Renovierungsartikeln und Farben so-
wie Autozubehor liegt.

Die beiden Abschnitte des zentralen Versorgungsbereichs zeigen
eine unterschiedliche Charakteristik: Im Bahnhofsviertel umfasst die
Angebotssituation insbesondere Sortimente des kurzfristigen Be-
darfs aus den Warengruppen Nahrungs- und Genussmitteln, Ge-
sundheit/Korperpflege und Blumen/Zoobedarf. Sowohl in Bezug auf
den Anteil an allen Betrieben des Hauptzentrums als auch den An-
teil an der Verkaufsflache zeigt sich fiir diese Warengruppen eine
wichtige Versorgungsbedeutung. Die Produkte der dem langfristi-
gen Bedarf zugehorigen Warengruppe Bau-, Gartenbedarf, Autozu-
behor wird sogar schwerpunktmaRig im Bahnhofsviertel angebo-
ten.

Insbesondere die Warengruppen, die innerstadtische Leitsortimente
umfassen (zum Beispiel Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Unterhal-
tungselektronik, Bild- und Tontrager, Haushaltswaren, Geschenkar-
tikel) werden dagegen liberwiegend oder ausschlieRlich in der Kern-
stadt ostlich der Lenne angeboten.

Somit ergibt sich eine gegenseitige Erganzung der beiden Abschnit-
te. Die raumliche Funktionsteilung unterstitzt auch die Nahversor-
gungssituation in der Stadt Werdohl, die in Kapitel 6 genauer dar-
gestellt wird. Die Lebensmittel-SB-Betriebe der Stadt Werdohl wei-
sen eine starke Konzentration im Werdohler Hauptzentrum auf,
sodass dort auch fiir einen GroRteil der Bewohnerschaft in den peri-
pher gelegenen Ortsteilen eine Versorgung mit Nahrungs- und Ge-

23 Der Betrieb Sport Bathe hat einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Sportbe-
kleidung, Sportschuhe und wird der Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Schmuck
zugeordnet.

Charakteristik der beiden Abschnitte
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nussmitteln tUbernommen wird. Das Bahnhofsviertel eignet sich fir
diese Funktion aufgrund seiner hoheren Verkehrsgunst.

Tabelle 14 Einzelhandelsausstattung in den beiden Abschnitten Kern-
stadt und Bahnhofsviertel

Anteil an Betrieben in % Anteil an Verkaufsflache in %

Branche

Kernstadt = Bahnhofsviertel  Kernstadt Bahnhofsviertel
Nahrungs- und Genussmittel 66,7 333 40,0 60,0
Gesundheit, Kérperpflege 58,3 41,7 66,2 33,8
Blumen, Zoobedarf 33,3 66,7 33,3 66,7
Buicher, Schreibwaren, Biiro 75,0 25,0 73,5 26,5
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 91,7 8,3 82,4 17,6
Sport, Spiel, Freizeit - -
Elektrowaren 100,0 0,0 100,0 0,0
Mobel, Einrichtung 100,0 0,0 100,0 0,0
Ezﬁngarten bedarf, Autozu- 333 66,7 68 932
Summe 70,5 29,5 60,5 39,5

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

In den Erdgeschosslagen des Hauptzentrums wurden 15 Leerstande
erfasst, in Bezug auf alle gewerblichen Erdgeschosslagen (Einzel-
handel, Komplementdrnutzungen und Leerstinde) errechnet sich
eine Leerstandsquote von rund 9 %. Gemessen an einem regelma-
Rigen Fluktuationsleerstand von erfahrungsgemaR max. 7 bis 8 %
ist dieser Wert leicht Gberdurchschnittlich.

Komplementdrnutzungen und Leer-
standssituation
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Tabelle 15 Komplementarnutzungen im Werdohler Hauptzentrum

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt

Dienstleistungen 20 Finanzdienstleistungen, Rechtsanwalte, Steuerberater, Im-
mobilienservice, Frisére, Kosmetikstudios, Schneiderei, Rei-

sebliros, Paketservice, diverse Beratungen

Gastronomie 50 Cafés, Imbiss, Eisdielen, Kneipen, Restaurants

Kultur, Freizeit 4 Kulturvereine, Museum, Stadtbiicherei

Gesundheit, Bildung 6 (Fach-) Arzte, Medizinische Dienstleistungen, Therapeuten
Vergniigungsstatten 4 Wettbliros, Spielhallen

Summe 84

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Auch in Bezug auf die Komplementarnutzungen tbernimmt die
Innenstadt eine besondere Funktion, da in den vier unterschiedenen
Sparten ein hoher Anteil zentraler und teilweise qualitatsvoller An-
gebote bereitgestellt wird.

Weitere Impulse auf die Kundenfrequenz werden insbesondere
durch die offentlichen Infrastruktureinrichtungen ausgelost. Dabei
ist insbesondere auf die Stadtklinik Werdohl hinzuweisen, die rund
200 Beschaftigte innenstadtnah in der Schulstralle beschaftigt. Im
direkten Umfeld des Hauptzentrums befinden sich zudem einige
Schulen (Grundschule, Realschule, Volkshochschule) und Kindergar-
ten sowie das Rathaus der Stadt Werdohl.

Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt seit 2006

Ein Vergleich der handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Situ-
ation mit den Ausfuhrungen des Einzelhandelskonzepts aus dem
Jahr 2006 ist weitestgehend nur fur den Bereich der Kernstadt mog-
lich, weil dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich abge-
grenzt wurde.

= Die Betriebszahl ist seit dem Jahr 2006 leicht rlcklaufig. Mit heu-
te 43 Einzelhandelsbetrieben ist ein Riickgang von rund 8 % von
ehemals 47 Betrieben zu konstatieren. Die Verkaufsflache jedoch
ist von rund 6.800 auf 8.255 qm angestiegen, dies entspricht ei-
ner prozentualen Steigerung von ca. 21,4. Insbesondere die zwi-
schenzeitliche Ansiedlung des Lidl-Lebensmitteldiscounters am
Fritz-Thomeé-Platz ist hierfiir mafRgeblich.

= Branchenbezogen dominieren nach wie vor die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung, Schuhe, Sport das
Einzelhandelsgeflige in diesem Bereich.

= Unverandert untergeordnet ist die Bedeutung der Sortimente
Sport, Spielwaren, Hobby etc. fuir die Angebotssituation.

* In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege wurde der
Verlust eines ehemals in der FreiheitstraBe ansassigen Schlecker-

Entwicklung seit 2006
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Drogeriefachmarkts zwischenzeitlich durch die Er6ffnung einer
Filiale der Fa. Rossmann aufgefangen.

Fiir den zentralen Versorgungsbereich, in Wechselwirkung auch fur
den Erganzungsstandort Bahnhofsviertel, haben die Gutachter im
Jahr 2006 MaRnahmen zur Aufwertung definiert, deren Umsetzung
folgend kommentiert wird:

= Durch die Ansiedlung des Lidl-Lebensmitteldiscounters am Fritz-
Thomeé-Platz konnte der angestrebte Aufbau eines nordlichen
Einzelhandelspols initiiert werden. Die fuBlaufige Anbindung an
die FreiheitstralBe Uber den Alfred-Colsman-Platz funktioniert.

= Anders zu bewerten ist das Ziel der Aufwertung des siidlichen
Einzelhandelspols am Briininghausplatz. Weder konnten Liicken
im Einzelhandelsbesatz im slidlichen Bereich der FreiheitstraRe,
optische/stadtebauliche MaRnahmen (Beschilderung, Pflaste-
rung) zu einer besseren Anbindung des Briininghausplatzes bei-
tragen noch ist die Ladenpassage aufgewertet, umgebaut oder
umstrukturiert worden.

* Die erfolgreiche Umsetzung der empfohlenen Aufwertung der
Freiheitstrafle ist kaum messbar. Fakt ist, dass auch heute noch
eine Konzentration der Einzelhandelsbetriebe auf der ostlichen
StraBenseite vorherrscht. Die Nutzungsqualitat sowie der Ge-
baude- und Fassadenzustand auf der westlichen StralRenseite
sind inhomogen.

* Das Bahnhofsviertel hat eine Aufwertung erfahren; das Bahn-
hofsgebaude ist hochwertig neu gestaltet worden und wird ren-
tabel genutzt, Fachgeschafte siedelten an und der Ersatz des Mi-
nimal-Supermarkts durch den E-Center bedeutet sowohl eine ar-
chitektonische als auch eine versorgungsstrukturelle Optimie-
rung. Auch infolge dieser MalRinahmen wird innerhalb dieses
Konzepts die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs um
das Bahnhofsviertel empfohlen. Die Zielsetzung einer starkeren
Verkniipfungsfunktion durch die Stadtbriicke ist bis heute nicht
erfolgreich umgesetzt worden, ebenso die Aufwertung von Ufer-
bereichen der Lenne, die durch Parkplatze mindergenutzt sind.

Handlungsempfehlungen

Ubergeordnet fiir alle folgenden handelswirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Empfehlungen ist die Akzeptanz eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs, der sich tber die Lenne hinweg in zwei Abschnit-
te gliedert. Dabei libernehmen beide Abschnitte eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion, die sich in der Kernstadt durch die Schlagworte
Branchenmix, Textilien, Aufenthalt, Flanieren, Verkehrsberuhigung,
Lenne-Ufer charakterisieren lasst, wahren das Bahnhofsumfeld fir
die Nahversorgung, die Verkehrsgunst und eine reprasentative
Ortseingangssituation steht.

Handlungsempfehlungen
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Die gegenseitige Erganzung dieser Standortpotenziale innerhalb
eines Hauptzentrums dient als Basis einer handelswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Fortentwicklung.

Von besonderer Bedeutung fir das Miteinander der beiden Ab-
schnitte sind die Stadtbriicke und die Uferbereiche der Lenne: Die
Stadtbriicke sollte fir die FuBgangerquerung aufgewertet werden.
Ansatze hierfur sind mit der Bepflanzung, Infotafeln und einem
Aussichtspunkt bereits initiiert worden. Weitere Potenziale bieten
die Aufwertung der Lenne-Ufer, um die Sichtbeziehungen attrakti-
ver zu gestalten sowie weitere Nutzungen wie bspw. Gastronomie,
Spielgerate, Sitzmoglichkeiten etc., um die FuRgangerfrequenzen zu
steigern. Entsprechende MalRnahmen wurden bereits teilweise um-
gesetzt und sind verstarkt durch die geplanten BaumalRnahmen
(,Werdohl an die Lenne) zu erwarten. In Bezug auf die Motivation
zur Brickenlberquerung, die durch attraktive Sichtbeziehungen
gefordert wird, gilt es auch Private in die Pflicht zu nehmen, deren
Gebaude-(riickseiten) einer Aufwertung bediirfen. Uber besondere
Veranstaltungen und MalRnahmen ist es weiterhin empfehlenswert
die Briicke starker als ,Lebensraum“ im Bewusstsein der Werdohler
Bevolkerung zu verankern. Briickenfeste, Malwettbewerbe, Briicken-
laufe (Sportveranstaltungen) kénnen hierzu beitragen.

Durch die Umsetzung der stadtebauliche Malinahme ,,Werdohl an
die Lenne®, die im Rahmen der Regionale 2013 angestof3en wurde,
erfahrt der Briininghausplatz eine bedeutende stadtebauliche Auf-
wertung: Unmittelbar in Hohe des WK Warenhauseingangs soll eine
attraktive Wegeverbindung zur Lenne hergestellt werden. Das Len-
ne-Ufer selber wird ebenfalls optisch und nutzungsstrukturell neu-
gestaltet, und fiir den Bruninghausplatz sind weitreichende stadte-
bauliche Verdnderungen (Oberflichen, Mobiliar, Begriinung etc.)
projektiert. Dies bietet das Potenzial auch die anliegenden Objekte
und Nutzungen in die Modernisierung einzubeziehen. Dies gilt ins-
besondere fiir die Passage, die nicht mehr den Anforderungen der
Anbieter sowie den Anspriichen und Wiinschen der Nachfrager ent-
spricht. Der innenliegende Verlauf erschwert eine Sanierung, sodass
empfohlen wird eine umfassende SchlieBung und Beustrukturie-
rung der Passage anzustreben.

Auch fir die FreiheitstralRe konnen Impulse durch die Aufwertung
des Briininghausplatzes erwartet werden. Generell wird die Zielset-
zung aufrechterhalten eine auf beiden Strallenseiten gleichwertige
handelswirtschaftliche Weiterentwicklung zu unterstiitzen. Insbe-
sondere gilt es leerstehende oder mindergenutzte Objekte einer
qualitatsvollen Nutzung zuzufiihren, um eine im Zusammenhang
wahrnehmbare hochwertige Lauflage herauszubilden. Eine beson-
dere Bedeutung Uibernimmt dabei das Objekt FreiheitstraRe 16, das
derzeit leer steht und Renovierungsbedarf aufweist, baulich und
architektonisch jedoch Potenzial fiir eine hochwertige Nutzungszu-
fuhrung bietet.

Verkniipfung von Kernstadt
und Bahnhofsviertel

Nutzung der Potenziale durch
, Werdohl an die Lenne*

Optimierung der Lauflage
in der FreiheitstrafSe
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Der Alfred-Colsman-Platz stellt sich als stadtebaulich und handels-
wirtschaftlich funktionierender Standort dar. Durch kleinere MaR-
nahmen sollte seine Pol-Funktion gemeinsam mit dem benachbar-
ten Fritz-Thomeé-Platz im Norden der Lauflage unterstiitzt werden.
Der offentliche Raum wird hier zum Aufenthalt genutzt, wodurch
eine positive ,urbane® Atmosphare vermittelt wird; die Brunnenan-
lage ist hier mitentscheidend. Sie ist jedoch renovierungsbediirftig,
derzeit wirkt sie ungepflegt, dass Wasser verschmutzt. Durch eine
Instandsetzung wiirde der gesamte Raum einladender und attrakti-
ver wirken. Der ansassige Handel Gbernimmt fiir die Pflege bereits
Verantwortung, jedoch sind auch offentliche Investitionen noétig.
Dagegen konnen die Miindungsbereiche der Sand- und der Bahn-
hofstral3e auch bereits durch die Immobilieneigentiimer und -nutzer
aufgewertet werden. Der positive ,altstadtische” Charakter wiirde
unterstitzt durch abgestimmte und zuriickhaltende Beschilderung
der Betriebe sowie durch eine Beschrankung der betrieblichen Aus-
stellungsflache im StralRenbereich.

Aus handelswirtschaftlicher Perspektive sind Angebotserganzungen
zu empfehlen, die die Branchenvielfalt ausweiten, Magnetbetriebe
beinhalten und die wenigen Leerstande in die Standortentschei-
dungen einbeziehen. Auch die Erganzungsflachen, die an das
Hauptzentrum angrenzen sind in die Planungen einzubeziehen. Fiir
die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
musste vorhabenbezogen die Zentrenvertraglichkeit dargestellt und
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ausgeweitet
werden. Branchenbezogen bieten sich Angebotserganzungen zum
Beispiel bei Sportgeraten, Spielwaren, Glas/ Porzellan/ Keramik an.
In den Ubrigen Sortimenten und Warengruppen erschweren die
prognostizierten Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklungen trag-
fahige Angebotserganzungen, ohne dass intensive Wettbewerbs-
verflechtungen im Bestand hervorgerufen werden.

Am 1. Januar 2104 wurden in der Werdohler Innenstadt Parkgebiih-
ren eingefiihrt, die — wie haufig — eine unterschiedliche Bewertung
des Handels und der Verwaltung/ Politik der Stadt Werdohl erfah-
ren. Einige Handler beklagen kiirzere Kundenaufenthalte und aus-
bleibende Einkaufsvorgange in Folge des Zeitdrucks durch die Park-
raumbewirtschaftung. Durch eine weitere Differenzierung des Kon-
zepts, zum Beispiel die Einflihrung eines Kostenlimits fir mehrstin-
diges Parken, konnte fur diese Situation Abhilfe geschaffen werden.

Die positive Entwicklung des Bahnhofsviertels, beeinflusst durch die
Aufwertung und Umnutzung des Bahnhofs sowie die Ubernahme
des Minimal-Supermarkts durch ein E-Center und eine damit ein-
hergehende Aufwertung des Standorts und der Immobilie Inselstra-
Be 1ist bereits dargestellt worden. Auf dieser Basis gilt es auch die
kleinteiligen zwischenliegenden Ladenstrukturen zu stabilisieren.
Insbesondere in Richtung der Stadtbriicke bedarf die AuBendarstel-
lung der Betriebe einer Aufwertung; dies auch im Kontext der ver-

vereinzelte Mafsnahmen rund um
den Alfred-Colsman-Platz

Angebotsergdnzungen
im Einzelhandel

Parkplatzgebtihren

Stabilisierung des Bahnhofsviertel,
Aufwertung der Randbereiche
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besserungswiirdigen Sichtbeziehungen von und uber der/die Stadt-
briicke.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Lage + siedlungsraumliche Einbin-
dung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

Kuschnerus 2007:
82f.

Kuschnerus 2007:
82f.

BVerwg, Urt. vom
17.12.09 -4 C2/08

Kuschnerus 2007:
82f.

Kuschnerus 2007:
82f.

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Innenstadt-, Ortszentren

GrolRRerer Einzugsbereich,
i. d. R. gesamtes Stadtgebiet

Integrierte Lage, nicht nur mit dem
Pkw giinstig zu erreichen

Breites Spektrum an Einzelhandelsange-

boten, insbesondere zentrentypische

und ggf. auch nahversorgungsrelevante
Sortimente, Waren des kurz-, mittel- und

langfristigen Bedarfs

Breites Spektrum an Dienstleistungs-
angeboten

Ausstattung soll Versorgung auch
perspektivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage inner-
halb der Kernstadt der Stadt Werdohl

Gesamtstadtische Versorgungs-
funktion fiir rund 18.523 Einwohner,
dariiber hinaus bestehen auch inten-
siver Einkaufsverflechtungen mit den
Biirgern der Stadt Neuenrade

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bahn,
Bus)

Einzelhandelsangebot in allen
Bedarfssparten, Fokussierung auf
nahversorgungsrelevante Angebote
sowie Textilien

Hohe Anzahl und Dichte von Kom-
plementarnutzungen, die das Einzel-
handelsangebot erganzen und eige-
ne Frequenzen erzeugen

Versorgungsauftrag kann wahrge-
nommen werden, Angebotsergan-
zungen sowie stadtebauliche Auf-
wertungen unterstiitzen stabile Ent-
wicklung
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Abbildung 12 Hauptzentrum Werdohl

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

o < 800 qm Verkaufsflache

u > 800 qm Verkaufsfiche

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundhet. Kérperpfiege
. . Blumen, Zoobedar!

Bicher, Zeitschriften, Zeitungen

.. Bekleidung. Schuhe
.. Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

. . Mébel, Einrichtung

. Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf,
Autozubehdr

Komplementarnutzungen (Erdgeschoss)
W Gastronomie, Hotellere

A Diensteistung
8  Kutue, Frezeit. Bidung

W Gesundher

Sonstige
[0 teestns
E Mindernutzung

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich
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5.3 »Werdohler Liste“

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadte
und Gemeinden nicht zu beeintrachtigen, spielt die Sortimentsaus-
stattung von geplanten Einzelhandelsprojekten bei der Bewertung
moglicher Auswirkungen eine maRgebliche Rolle. Die Ableitung
einer ortstypischen Sortimentsliste ist richterlich und wissenschaft-
lich als Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung
anerkannt. Sie dient maRgeblich dazu, die zentralen Versorgungsbe-
reiche in Werdohl dahingehend zu schiitzen, dass Einzelhandels-
entwicklungen mit Sortimenten, die derzeit die Funktionsfahigkeit
dieser Lagen sichern, aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche aus-
geschlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung?4 des OVG NRW bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Werdohler” — Liste einer
individuellen Betrachtung der jeweiligen Situation. Darliber hinaus
sind die Vorgaben bzw. die in der Anlage 1 zum Ziel 2 des Sachlichen
Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel aufgefiihrten Sortimente zu
beachten. Diese Sortimente sind als Empfehlungen und Orientie-
rungshilfen zu verstehen, die jedoch zwingend auf die spezifischen
Besonderheiten der jeweiligen Gemeinde zugeschnitten werden
mussen. Erst mit Vorliegen einer solchen spezifischen ,Werdohler
Liste“ kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren tber zuldssige, begrenzt zulassige oder nicht zulas-
sige Vorhaben entschieden werden.

Grundsatzlich unterscheidet die ,,Werdohler Liste“ nahversorgungs-
relevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des taglichen
Bedarfs, die wohnungsnah angeboten werden sollen. Sie sind
aufgrund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch als zentrenre-
levant einzustufen. Jedoch kommt diesen Sortimenten im Hin-
blick auf die Gewahrleistung einer adaquaten wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe
zu.

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
mit einem geringen Flachenanspruch in Relation zu ihrer Wert-
schopfung verbunden sind, viele Besucher anziehen, haufig im
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden konnen
(sog. Handtaschensortimente). Weiterhin tragen sie meist zu ei-
nem attraktiven Branchenmix bei und benotigen — sofern sie auf
kleinteiliger Flache angeboten werden — einen Frequenzbringer
sowie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im

24 OVG NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stindige Rechtspre-
chung des OVG NRW

Ziel der ,,Werdohler Liste”

Unterscheidung von Sortimenten
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Standortumfeld, um das notwendige Absatzpotenzial zu errei-
chen.

= Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht zentrenrelevanten
Sortimente auf. Diese beanspruchen haufig grofRe Flachen in
Verbindung mit einer geringen Wertschopfung, sodass eine In-
tegration in Innenstadte (oder Stadtteilzentren) nicht moglich
oder zumindest erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden sich demnach an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten, oft in Agglomerationen
eingebunden an Fachmarktstandorten.

Bei der Definition der ,Werdohler Liste“ erfolgt neben der Bertick-
sichtigung der Bestandssituation und der Entwicklungsperspektiven
auch ein Abgleich mit der bisherigen Werdohler Liste, die durch den
Rat der Stadt Werdohl nach dem Empfehlungen des Einzelhandels-
konzepts aus dem Jahr 2006 beschlossen wurde.

Weiterhin muss auch die Anlage 1 zu Ziel 2 des Sachlichen Teilplans
Grof¥flachiger Einzelhandel zum LEP Nordrhein-Westfalen Beach-
tung finden. Diese sieht fiir folgende Sortimente eine Einstufung als
zentrenrelevant vor:

= Papier/Burobedarf/Schreibwaren

= Biicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsorti-
mente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor,
Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

= Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikati-
onselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate,
Leuchten)

= Uhren, Schmuck

Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrelevant werden zu-
dem eingestuft:

* Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Samtliche in der Landesliste genannten Sortimente sind auch auf-
grund der spezifischen Einzelhandelssituation (Ortstypik) in der
Stadt Werdohl als zentrenrelevant einzustufen.

Weitere Einzelhandelssortimente unterliegen einer Bewertung
durch die jeweilige Gemeinde und konnen aufgrund ihrer ,Ortsty-
pik“ als zentrenrelevant oder als nicht zentrenrelevant zugeordnet
werden.

Werdohler Liste 2015
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Im Abgleich mit der ,Werdohler Liste“ aus dem Jahr 2006 empfiehlt
sich fur folgende Sortimente eine geanderte Einstufung:

= Bettwaren/ Matratzen
= ElektrogrofRgerate
= SportgroRgerate

Alle genannten Sortimente werden derzeit nicht durch den Ange-
botsschwerpunkt eines Einzelhandelsbetriebs in der Werdohler In-
nenstadt reprasentiert.

» Bettwaren/Matratzen (ohne Bettwdsche) werden in der Regel in
Bettenfachgeschaften oder Matratzenfachmarkten angeboten,
sowie darlber hinaus als einrichtungsaffine Randsortimente von
Méobelfachmarkten, Mobelhausern. Diese belegen zumeist ver-
kehrsgiinstige Standorte auBerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen. Unter Berlicksichtigung der Standortanforderungen
der Anbieter und der geringen Ansiedlungschancen eines Be-
triebs in der Werdohler Innenstadt, wird empfohlen das Sorti-
ment als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

= Ahnliches gilt fir das Sortiment ElektrogroRgerite. Auch hier
eignen sich die Sortimentsbeschaffenheit (Gewicht und GroRe
der Produkte) sowie die Marktanforderungen zur Einstufung als
nicht-zentrenrelevant. Typische Anbieter sind auch hier Fachge-
schafte/Fachmarkte sowie grof3flachige Mobel- und Kiichenan-
bieter. Das einzige Fachgeschaft in Werdohl befindet sich aul3er-
halb des Hauptzentrums; die Ansiedlungschancen eines Fachge-
schafts innerhalb dessen sind gering, sodass kein Anlass erkenn-
bar ist, zum Schutze des zentralen Versorgungsbereichs eine Ein-
stufung als zentrenrelevant vorzunehmen.

= Analog zu bewerten ist das Sortiment SportgrofRgerate. Sowohl
im WK Warenhaus als auch in einem Fachgeschaft werden
Sportartikel angeboten. Hierbei handelt es sich um kleinteiliges
Zubehor (zum Beispiel fir die Sportarten Joggen, Klettern, Fahr-
radfahren etc., Balle sowie Schlager fur Rickschlagsportarten wie
Tennis, Tisch-Tennis, Squash, Badminton). Diese Produkte sollen
als kleinteilige Sportartikel auch weiterhin als zentrenrelevant
eingestuft werden. Demgegentber ist eine solche Bewertung fur
groRteilige Sportgerate (zum Beispiel Laufbander, Trampoline,
Fitnessgerate), deren Beschaffenheit in erster Linie fiir den Pkw-
unterstutzten Transport eignet, nicht empfehlenswert.

Ebenfalls derzeit nicht oder nur als untergeordnetes Randsortimen-
te angeboten werden die Sortimente Zoologischer Bedarf/Tierfutter,
Fahrrader/-zubehor, Musikinstrumente, Waffen/Jagdbedarf. Fur
diese wird jedoch eine Bestimmung als zentrenrelevant empfohlen:

= Das Sortiment Zoologischer Bedarf, Tierfutter wird bereits als
Randsortiment (Lebensmittel-SB-Betriebe, Drogeriemarkt) ange-
boten wird. Entscheidend fur die Einordnung als zentrenrelevant

Bettwaren/Matratzen

Elektrogrofsgerdte

Sportgrofsgerdt

Zoologischer Bedarf, Tierfutter
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ist die Standortperspektive. Grundsatzlich eignet es sich fur eine
Angebotserganzung und weitere Attraktivierung des Hauptzent-
rums. Durch die Raiffeisenmarkte ist auf ein Betriebskonzept zu
verweisen, dass auch in landlich gepragten Kommunen mit ein-
geschrankten Einzugsbereichen Standorte betreibt. Demnach
kommen auch die innerstadtischen Erganzungsflachen fur gro-
RBere Neuansiedlungen in Betracht, unter der Voraussetzung,
dass erstens vorhabenbezogen eine Zentrenvertraglichkeit nach-
gewiesen wird und zweitens darauf aufbauend eine Erweiterung
des Hauptzentrums um die entsprechende Erganzungsflache be-
schlossen wird.

Die gleiche Perspektive, sowohl innerhalb des Hauptzentrums als
auch durch eine groRere Betriebseinheit auf einer innerstadti-
schen Erganzungsflache, gilt fur das Sortiment Fahrrader und
-zubehdr. Fir dieses Sortiment werden auch deshalb Potenziale
angenommen, weil anzunehmen ist, dass der Fahrradtourismus
fur die Stadt Werdohl zukiinftig an Bedeutung gewinnen wird.

Auch die Sortimente Musikinstrumente und Waffen, Jagdbedarf
werden derzeit nicht in der Stadt Werdohl angeboten. Als klein-
teilige Sortimente ohne groRReren Flachenanspruch eignen sie
sich jedoch insbesondere zur Erhohung der innerstddtischen
Branchenvielfalt. Die Ansiedlung eines grof3flachigen Fachmarkts
ist fur beide Sortimente aufgrund der Standortanspriiche der Be-
treiber ohnehin nicht zu erwarten, da diese in der Regel grof3ere
Einzugsgebiete praferieren.

Tabelle 16 Bereinigte Verkaufsflaichenausstattung in der Stadt Werdohl

und im Hauptzentrum Werdohl

Fahrrider und -zubehor

Musikinstrumente und
Waffen, Jagdbedarf

Verkaufsflache in qm

Sortiment Stadt davon im Haupt-

Werdohl zentrum

Empfehlung
des Sachlichen
Teilplans

Nahversorgungsrelevante (und zentrenrelevante) Sortimente

Lebensmittel 5.720 4.355
Getranke, Spirituosen, Tabak 1.110 485
Backwaren 220 135
Fleisch, Fleischwaren 205 190
Lebensmittelspezial-, Reformwaren 145 145
Drogerie, Kosmetik, Parfiimeriewaren 695 665
Pharmazeutische Artikel 245 220
Sanitatswaren, Orthopadie 25 25

nah vr und zr
nah vr und zr
nah vrund zr
nah vr und zr
nah vr und zr

nah vr und zr

nah vr und zr

nah vrund zr
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Verkaufsflache in gm Empfehlung
Sortiment Stadt davon im Haupt- des Sachlichen
Werdohl zentrum Teilplans

Zentrenrelevante Sortimente

Optik 325 325 keine
Horgerateakustik 70 70 keine
Blumen 430 330 keine
Zoobedarf, Tiernahrung 135 125 keine
Zeitschriften, Zeitungen 140 115 keine
Papier-, Bliro-, Schreibwaren, Biiroartikel, 165 165 -
Bastelbedarf

Biicher 110 110 zr
Damenbekleidung 1.950 1.950 zr
Herrenbekleidung 985 985 zr
Kinderbekleidung 285 285 zr
Schuhe 325 325 zr
Sportbekleidung, Sportschuhe 515 515 zr
Uhren, Schmuck 130 130 zr
Lederwaren/ Taschen/ Koffer 115 115 zr
Kleinteilige Sportartikel 8o 8o zr
Fahrrader und Zubehor 0 0 keine
Spielwaren 140 140 zr
Musikinstrumente 0 0 keine
Waffen, Jagdbedarf 0 0 keine
Elektrokleingerate 270 150 zr
Unterhaltungselektronik 65 65 zr
Bild- und Tontrager 15 15 zr
Computer und Zubehor, Biiromaschinen 15 15 zr
Kommunikationselektronik 50 50 zr
Foto 60 60 zr

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,

- 825 815 zr
Geschenkartikel

Haus-, Heimtextilien 275 200 keine
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Verkaufsflache in gm Empfehlung
Sortiment Stadt davon im Haupt- des Sachlichen
Werdohl zentrum Teilplans
Nicht zentrenrelevante Sortimente

Grof3teilige Camping- und Sportgerate 0 0 keine
Leuchten 670 0 keine
ElektrogroRgerate 240 10 keine
Teppiche 60 60 keine
Bettwaren 15 15 keine
Matratzen und Lattenroste 0 0 keine
Mobel (ohne Kiichen) 0 0 keine
Kiichen 0 0 keine
Kunst, Antiquitaten, Bilder(-rahmen) 0 0 keine
Bau- und Heimwerkerbedarf 200 120 keine
Kaminofen und Zubehor 60 0 keine
Sicht- und Sonnenschutz 50 0 keine
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 110 0 keine
Gartenbedarf 145 0 keine
Auto- und Motorradzubehor 240 90 keine
Summe 17.620 13.650 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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6 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flachendeckenden wohnungsnahen Versor-
gung rickt speziell durch den demografischen Wandel starker in
den Vordergrund. Unter ,Nahversorgung“ wird dabei die Versor-
gung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden.
Zur Grund- und Nahversorgung zahlen in erster Linie Einzelhandels-
betriebe mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlielRlich der Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie Einzelhandelsbetriebe mit Drogerie- und
Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinstitute und Gas-
tronomieangebote und ist ein wichtiger Bestandteil der gesell-
schaftlichen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die im
Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse®.
Das Wegbrechen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem
Verlust an Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitat einer Kommune kon-
zentriert sich im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts auf die Lebensmittelbranche, die in erster Linie
durch die Lebensmittel-SB-Betriebe vertreten wird. Differenziert
nach Betriebstypen wird durch die Lebensmittelvollsortimenter in
einem groBeren Umfang die Nahversorgung bedient, weil im Ver-
gleich zu den Lebensmitteldiscountern eine erheblich hohere Arti-
kelanzahl angeboten wird. Das EHI Retail Institute veroffentlicht fir
das Jahr 2013 durchschnittlich ca. 2.120 Artikel in Lebensmitteldis-
countern, etwa 11.610 in Supermarkten, rund 25.330 in GroRBen Su-
permarkten (ab 2.500 gm Verkaufsflache) und ca. 49.525 in SB-
Warenhdusern.25 Dementsprechend sollten Standortplanungen zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation nicht nur tber eine Eig-
nung des Standorts, sondern auch liber die des Betriebstyps erortert
werden.

Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Werdohl von rund 18.520
errechnet sich eine Ausstattungskennziffer fur die Verkaufsflache in
Lebensmittel-SB-Betrieben von rund 0,34 und beschreibt damit ei-
nen bundesweit unterdurchschnittlichen Wert. Mit rund 35,1 Mio.
gm Verkaufsflache in Lebensmittel-SB-Betrieben in Deutschland im
Jahr 2014 errechnet sich eine Ausstattungskennziffer von rund

0,43.26

Umfassende und ubergeordnete Nahversorgungsfunktionen uber-
nehmen dabei die Lebensmittel-SB-Betriebe in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen, die durch weitere nahversor-
gungsrelevante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote er-

25 EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2015
26 Daten des Statistik-Portals statista aus dem Jahr 2015

Nahversorqung

,Gleichwertigkeit der
Lebensverhdiltnisse”

Nahversorgungsfunktionen der
zentralen Versorgungsbereiche
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ganzt werden und insofern ein meist umfassendes Angebot fir den
taglichen Bedarf bereitstellen. Dies sind die Lebensmitteldiscounter
Aldi und Lidl sowie die Lebensmittelvollsortimenter Rewe und E-
Center im Hauptzentrum Werdohls.

Weiterhin befinden sich in Werdohl zwei Lebensmittel-SB-Betriebe
auBerhalb des Hauptzentrums in Utterlingsen und Pungelscheid.
Grundsatzlich sind Standorte von Lebensmittel-SB-Betrieben dann
im Hinblick auf ihre Weiterfiihrung zu unterstutzen, wenn sie einer-
seits eine hohe Bevolkerungszahl innerhalb eines fuR3laufigen Ein-
zugsbereichs von 700 Metern aufweisen und zudem Siedlungsbe-
reiche abdecken, die nicht den Einzugsbereichen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der dort ansassigen Lebensmittelmagnetbe-
triebe zuzuordnen sind.

Das Kriterium ,fuBlaufige Erreichbarkeit wird in der Regel durch
einen Radius zwischen 500 und 700 Metern definiert; in der Abbil-
dung 13 sind Radien von 700 m als maximal zumutbare ful3laufige
Entfernung definiert, dies entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten. Tat-
sachlich hangt der Zeitaufwand in der Stadt Werdohl jedoch maR-
geblich von der topografischen Situation ab und differiert zwischen
den Lebensmittel-SB-Betrieben. So kann beispielsweise der Standort
des Netto-Lebensmitteldiscounters Netto in Utterlingsen entlang
des Lenne-Tals aus einer grofReren Entfernung und in einer kiirzeren
Zeit fuBlaufig erreicht werden, als der Standort des gleichen Betrei-
bers in Pungelscheid, der aus der Ortslage durch den stark anstei-
genden Pungelscheider Weg angebunden wird. Hinzu kommt die
Barrierewirkung der Lenne; in Abhdngigkeit der Uberquerungsmaog-
lichkeit sind groRRere Distanzen zu Uberwinden. Zudem hangt der
Zeitaufwand auch vom Alter und dem gesundheitlichen Zustand der
Kunden sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.

Die Betrachtung der Nahversorgungsfunktion lasst erkennen, dass
sich die fuBlaufigen Einzugsbereiche der vier Lebensmittel-SB-
Betriebe iiberschneiden und die Bewohnerschaft der Werdohler
Kernstadt somit eine AuswahIlmoglichkeit von bis zu vier Betrieben
bei der fuBlaufigen Versorgung hat.

Ebenfalls eine Uberschneidung der fuRlaufigen Einzugsbereiche
zeigt sich fiir den Netto-Lebensmitteldiscounter in Utterlingsen und
die Lebensmittel-SB-Betriebe der Kernstadt. Der Beitrag zur woh-
nungsnahen Versorgung durch den Netto-Lebensmitteldiscounter
ist somit ambivalent:

= Der Standort befindet sich nicht unmittelbar in der integrierten
Ortslage Utterlingsens, sondern in einer gewerblichen gepragten
Randlage an der Bundesstral3e 236 in Richtung der Kernstadt.

= Nur ein geringer Teil der Utterlingser Bevolkerung hat einen
Wohnstandort, der sich ausschlieBlich im fuRlaufigen Versor-
gungsradius des Betriebs Netto befindet und nicht auch durch
die Einzugsbereiche der innerstadtischen Betriebe erfasst wird.

fufldufige Erreichbarkeit
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* Jedoch ist fir den Anteil der Utterlingser Bevolkerung, deren
Wohnstandort sich innerhalb der Einzugsbereiche eines oder
mehrerer Innenstadtbetriebe befindet anzumerken, dass der Ver-
lauf der Lenne eine direkte Wegeverbindung behindert und somit
tendenziell groRere Distanzen als durch die Radien dargestellt zu
uberwinden sind.

In Anbetracht der vielen unterversorgten Standorte der Stadt
Werdohl, leistet der Standort in Utterlingsen keinen optimalen, je-
doch einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung.

Einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung leistet
unzweifelhaft der Standort des gleichen Betreibers in Pungelscheid,
der jedoch wie erwahnt in seiner fuRlaufigen Erreichbarkeit einge-
schrankt ist.

Es wird deutlich, dass einige Ortsteile in der Stadt Werdohl unter-
versorgt sind; die ansdssige Bevolkerung wird im Regelfall nur mit-
tels MIV oder OPNV Einkdufe zur Deckung der Grundversorgung
durchfiihren kénnen.
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Tabelle17 Nahversorgungssituation in den Werdohler Ortsteilen
Ortsteil Lebensmittel-SB-Betrieb E:’fza;::ﬂee: nahversorgungsrelevanter
Name EW innerha.|lb Lebensr.nittel- Verk?ufsfléiche Innerhalb U'Ef;:;’;:;::?cier woﬁii::lagi;:;len
des Ortsteils  SB-Betrieb ingm ZVB mit ZVB Versorgung
Barenstein 607 -
Eveking 1571 -
Kettling 461 -
Kleinhammer 1.488 - Backerei
Konigsburg 3.031 -
Pungelscheid 2.814 Netto 550 X Getrankemarkt, Backerei
Utterlingsen 2.077 Netto 710 X X Bickerei
E-Center 2.500 X X
Werdohl/ 6,366 Rewe 735 X X Backereien, Metzgerei, Getrankemarkt,
Kernstadt Lidl 920 X X Drogeriemarkt, Reformhaus
Aldi 930 X X

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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Abbildung 13 Strukturpragende Lebensmittel-SB-Betriebe in der Stadt
Werdohl
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Quelle: Kartengrundlage: openstreetmap.org, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH

In den Ortsteilen Barenstein, Eveking, Kettling, Kleinhammer und
Konigsburg wird aufgrund des Fehlens eines Lebensmittel-SB-
Betriebs derzeit keine ausreichende Nahversorgungsituation fur die
Bevolkerung gewahrleistet. In Anbetracht der Einwohnerzahlen der
Ortsteile, die als potenzielle Kunden in Betracht kommen sowie der
intensiven Wettbewerbssituation im Bereich der Werdohler Kern-
stadt ist perspektivisch auch keine Ansiedlungsplanung fiir einen
Lebensmittel-SB-Betrieb zu erwarten.

Nahversorgungsfunktionen gehen abgestuft auch von weiteren
Betriebstypen aus, wie zum Beispiel von Backereien, Metzgereien,
Getrankemarkten oder auch Drogeriemarkten, deren Tragfahigkeit
teilweise auch bei geringeren Einwohnerzahlen im Standortumfeld
gewahrleistet werden kann. Auch diese Betriebe weisen jedoch eine
ausgepragte Konzentration in der Werdohler Innenstadt auf. Nur in
den Ortsteilen Kleinhammer, Utterlingsen und Pungelscheid befin-
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den sich Backereien, in Pungelscheid ist zusatzlich ein Getranke-
markt ansassig.

Auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der
negativen Bevolkerungsprognose der Stadt Werdohl bietet es sich
alternativ an, die wohnungsnahe Grundversorgung liber andere
Betriebskonzepte als die von Lebensmittel-SB-Betrieben zu optimie-
ren.

In der Vergangenheit wurden eine Reihe von Ansatzen entwickelt,
um in Siedlungsbereichen, in denen die Tragfahigkeit fur einen Le-
bensmittelvollsortimenter nicht gegeben ist, die gewtlinschte Nah-
versorgung mit so genannten Nachbarschaftsladen zu sichern. Er-
folgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes Engagement
der Betreiber gegeben ist, eine Erganzung des Nahrungsmittelan-
gebotes durch Kooperation mit Ladenhandwerkern erfolgt und er-
ganzende Leistungen wie z.B. Postagentur, Reinigungsannahme,
Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totoannahme, Dienstleis-
tungen der Stadtverwaltung bereitgestellt werden. Funktionierende
Beispiele belegen, dass die Konzepte immer auf die jeweilige ortli-
che Situation zugeschnitten und angepasst werden miussen.

Beispiele fiir Integrationsmarkte sind CAP-Markte. Hierbei werden
die Markte teilweise mit behinderten Mitarbeitern betrieben. Vo-
raussetzung fir die Realisierung eines solchen Marktes sind eine
Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich, eine ausreichende Ver-
kaufsflache und direkt zugeordnete Parkplatze. Allerdings steht bei
den Integrationsmarkten anders als bei herkommlichen Angebots-
formen die Zielsetzung der Integration behinderter Menschen in
den Arbeitsmarkt und weniger die reine Gewinnmaximierung im
Vordergrund.

Unter sozialen Gesichtspunkten ist von Interesse, dass durch einen
Lebensmittel-SB-Betrieb der Fa. CAP bis zu 15 neue Arbeitsplatze fiir
Menschen mit Behinderung geschaffen werden. Hierbei ist der
Grundgedanke des CAP-Konzeptes die Verbesserung der Arbeits-
platzsituation und die Erweiterung der Moglichkeiten fiir die Be-
schaftigung von Menschen mit Behinderung, wobei durch die Eroff-
nung von zentrumsnahen Lebensmittelmarkten unter dem Namen
"CAP ...der Lebensmittelpunkt” eine neue Chance erschlossen wird,
geeignete Arbeitsplatze fur Menschen mit Behinderung auferhalb
der Werkstatt zu schaffen und diese auch langfristig zu sichern.

Integrationsmdirkte
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7 Sonstige Standorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum und den
aufgezeigten Nahversorgungsstrukturen befindet sich im Ortsteil
Kettling ein Erganzungsstandort des Werdohler Einzelhandels.

Parallel der BundesstraBBe 236 sind einige handelsaffine Nutzungen
entlang der GildestraBe ansassig. Neben zwei Einzelhandelsbetrie-
ben (Fachgeschéfte fiir Leuchten bzw. Kamine/ Ofen) z3hlen hierzu
auch Autohduser und eine McDonalds-Filiale. Gepragt wird die
Standortsituation zudem von Dienstleistungen mit groRem FIa-
chenanspruch (Auto Waschanlage) und Werkstdtten und kleineren
Gewerbe- und Industriebetrieben.

Ehemalig, so auch noch bei der Aufstellung des Vorlauferkonzepts
im Jahr 2006, war ein Gartenmarkt mit mehr als 3.000 gm Ver-
kaufsflache ansassig.

Im Rahmen der Modellrechnung zur Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Werdohl sind eingeschrankte Entwicklungspotenziale fiir
Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timent dargestellt worden. In kleinteiliger Struktur wird die Ansied-
lung solcher Betriebe im Bereich des Werdohler Stadtzentrums
empfohlen, um einerseits eine attraktive stadtebauliche Dichte der
Einzelhandelseinrichtungen und andererseits die bestmogliche Ver-
sorgung der Werdohler Bevolkerung zu erreichen.

Gleichwohl sind die Standortanforderungen der entsprechenden
Betriebe oftmals nicht innerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen zu erfullen. Neben der GroRRe des Flachenanspruchs betrifft dies
auch insbesondere die Erreichbarkeit mit Pkws und je nach Produkt
auch mit Lkws.

Im Sinne der primaren Starkung des Hauptzentrums sollten auch fir
die nicht-zentrenrelevanten Sortimente dortige Standortperspekti-
ven in Betracht gezogen werden, auch gilt dies fiir die innerstadti-
schen Erganzungsstandorte auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs.

Erst wenn die Flachenanspriiche auf innerstadtischen Flachen nicht
erfullt werden konnen, sollten Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten Ansiedlungen am Standort GildestraRBe in
Kettling ermdoglicht werden. Es handelst sich hierbei um einen eta-
blierten und gut erreichbaren Versorgungsstandort. Durch die Ge-
nerierung von Agglomerationseffekten ist auch aus handelswirt-
schaftlicher Sicht eine Standortkonzentration von (groRflachigen)
Einzelhandelsbetrieben sinnvoll.

Eine Ansiedlung auBerhalb dieses Standorts sollte Betrieben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment nur in begriindeten Aus-
nahmefallen durch die Stadt Werdohl ermoglicht werden.

Kettling
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8 Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Werdohl

8.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung

Die Voraussetzungen fur die zuklinftige raumliche Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Werdohl werden durch die Zielsetzungen
der Einzelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter konsequenter
Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entscheidungs- und Ge-
nehmigungsprozessen kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Werdohl gelingen. Der Stadt Werdohl wird emp-
fohlen, die nachfolgenden Ziele durch den Rat der Stadt Werdohl zu
beschlieen, um eine darauf aufbauende bauleitplanerische und
genehmigungsrelevante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Werdohl sind der Ausbau der Einzelhandelsbedeutung unter Be-
ricksichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion sowie die
Attraktivierung des Einzelhandelsangebots festzulegen. Vor dem
Hintergrund der restriktiven Rahmenbedingungen des demografi-
schen Wandels in Werdohl sind dabei bestimmte Standorte (Innen-
stadt) und Warengruppen (mit Entwicklungspotenzialen) in den
Fokus zu nehmen.

Die Attraktivitat des Einzelhandelangebots in Werdohl definiert sich
uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsfla-
chen in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Mit Ausnahme der
nahversorgungsrelevanten Sortimente und z. T. auch des Sortiments
Bekleidung sind fuir viele Branchen Angebotsliicken festgestellt
worden. Aufgrund der Bevolkerungsprognose der Stadt Werdohl,
die bis 2030 einen Rickgang zwischen 16 % und 21 % ermittelt, las-
sen sich nicht all dieser Defizite in Entwicklungspotenziale umset-
zen. Dennoch sind gezielte Angebotserganzungen Voraussetzung
fur eine zukunftstrachtige Standortentwicklung, insbesondere in
den Sortimenten Sport, Spielwaren, Bekleidung und Haushaltswa-
ren.

Weiterhin sind auch Angebotserganzungen im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente wiinschenswert. Hierzu zahlen insbe-
sondere Anbieter von Mobeln/Kiichen sowie Bau- und Gartenbe-
darf, die neben dem Hauptzentrum am Standort Kettling/Gilde-
strae konzentriert werden sollten.

Mit einer Zentralitdt von rund 65,3 wird die Stadt Werdohl ihrer
durch die Raumordnung aufgetragenen mittelzentralen Versor-
gungsfunktion begrenzt gerecht. In Bezug auf die einzelnen Waren-
gruppen wurden Handlungsempfehlungen formuliert, die zur um-
fassenden Erfiullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion -
trotz einer negativen Bevolkerungsentwicklung — umgesetzt wer-
den sollten.

Grundvoraussetzung fiir rdumliche
Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung

vorrangige Ziele der Einzelhandels-
entwicklung

Attraktivierung des Einzelhandels-
angebots

Stabilisierung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion
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Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Werdohl zeugt
von einer besonderen Bedeutung der Innenstadt, speziell des abge-
grenzten Hauptzentrums. Die dortige handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Situation ist insgesamt positiv zu bewerten, insbe-
sondere aus einer regionalen Vergleichsperspektive. Durch stadte-
bauliche Aufwertungsplanungen werden in den nachsten Jahren
positive Entwicklungsimpulse gesetzt, die durch eine handelswirt-
schaftliche Aufwertung aufgegriffen werden sollten. Alle Angebots-
erganzungen in Werdohl sollten sich grundsatzlich auf die Innen-
stadt konzentrieren, es sei denn sie dienen der Nahversorgung in
den Ortsteilen, oder groRe Flachenanspriche von Anbietern mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment stehen diesen entgegen.
Bei der Angebotserganzung und -aufwertung ist ein Gleichgewicht
zu verfolgen zwischen inhabergefiihrten und filialisierten Betrieben:
Die inhabergefiihrten Betriebe sind bereits heute ein besonderes
Merkmal des Werdohler Einzelhandels. Durch sie erhalt der Ein-
kaufsstandort seinen individuellen Charakter und kann sich von den
Wettbewerbsstandorten abgrenzen. Jedoch sorgen (attraktive, leis-
tungsstarke) Filialisten oftmals fiir eine erhohte Kundenfrequenz
und wirken damit positiv auf die Rentabilitat aller Innenstadtnut-
zungen ein, sodass sie wichtige Angebotserganzungen darstellen.

AuBerhalb des Hauptzentrums existieren nur zwei Lebensmittel-SB-
Betriebe in der Stadt Werdohl, die zur Nahversorgung in den Ortstei-
len der Stadt beitragen. lhre Standortsituation ist zu sichern, Erwei-
terungsabsichten sollten in maRstablichen Umfang ermdoglicht
werden. Darliber hinaus, insbesondere in den peripheren Ortslagen
sind kaum Nahversorgungsstrukturen entwickelt und die Tragfa-
higkeit flr Ansiedlungen ist nicht gegeben. Durch eine abnehmende
Mobilitat der Bevolkerung im Zusammenhang mit demografischen
Veranderungen sind damit Versorgungsdefizite verbunden. Diesen
gilt es durch geeignete Konzepte zu begegnen. Insbesondere emp-
fehlen sich nicht-standardisierte Betriebskonzepte des stationaren
Einzelhandels (zum Beispiel CAP-Markte, Nutzungskombinationen
aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie etc.) sowie die
Installierung von Hol- und Bringdiensten, z. B. iiber Werbegemein-
schaften.

Nur wenig ausgepragt und riicklaufig in der Entwicklung ist dartiber
hinaus die Einzelhandelsfunktion von Standorten aullerhalb des
Hauptzentrums und der Nahversorgungsstandorte, an stadtebau-
lich nicht-integrierten Standorten. Nur am Standort Gildestral3e in
Kettling befindet sich eine gewerbliche Gemengelage mit einer Teil-
funktion des Einzelhandels. Soweit nicht zentrenschadigend, sind
Angebotserweiterungen auf diesen Standort zu konzentrieren. Da-
bei gilt es auch die Randsortimente der ansiedlungswilligen Betrie-
be in den Fokus zu nehmen, die bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment oftmals auch eine Reihe von zen-
trenrelevanten Sortimenten beinhalten.

Stdrkung des Werdohler
Hauptzentrums

Stabilisierung der wohnungsnahen
Versorgung

keine zentrenschddigenden
Einzelhandelsentwicklungen
in Kettling
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8.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den libergeordneten Vorgaben zur Einzelhan-
delssteuerung auf Bundes- und Landesebene wurden folgende Ar-
beitsschritte zur Vorbereitung einer konsequenten und rechtssiche-
ren Einzelhandelssteuerung in der Stadt Werdohl vorgenommen:

* Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet Werdohl wurden formuliert. Der zentrale Versor-
gungsbereich Hauptzentrum wurde identifiziert und abgegrenzt.

* Die Abgrenzung erfolgte nicht nur unter Einzelhandelsaspekten,
sondern auch unter Berlcksichtigung der komplementaren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der stadtebaulichen Si-
tuation sowie der Entwicklungspotenziale und -ziele.

= In Utterlingsen und Pungelscheid wurden die Standorte von Le-
bensmittelbetrieben benannt, die aktuell in Erganzung des zen-
tralen Versorgungsbereichs wohnungsnahe Versorgungsfunkti-
onen tbernehmen.

= In Anlehnung an die Vorgaben der Landesplanung sowie nach
Analyse der Angebotssituation in der Stadt Werdohl wurden
nahversorgungsrelevante,  zentrenrelevante  und  nicht-
zentrenrelevante Sortimente im Rahmen der ,,Werdohler Liste“
differenziert.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die systematische
Umsetzung des Konzepts erfolgen unter Berlicksichtigung der
Handlungsempfehlungen fur das Hauptzentrum und der Nahver-
sorgungssituation, der Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
nachstehend erlauterten Ansiedlungsleitlinien.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen, die die Gefahr-
dung oder Schwachung des Hauptzentrums sowie der wohnungs-
nahen Versorgung nach sich ziehen, im Sinne stadtebaulicher Aus-
wirkungen zu vermeiden. Das zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet bereitstehende Instrumentarium sollte
daher konsequent genutzt werden. Folgende Stadtbereiche sind aus
unserer Sicht hoherem Ansiedlungsdruck von insbesondere grof3fla-
chigen Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgesetzt:

= An zentrale Versorgungsbereiche anschlieRende Gebiete: Bei
Ansiedlungen an solchen Standorten besteht die Gefahr einer
unerwiinschten Ausweitung (,Ausfransen) und der Verdnde-
rungen des Standortgefliges innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs. Hiervon ausgenommen sind die explizit darge-
stellten Erganzungsstandorte im Umfeld des Hauptzentrums.

= EinfallstraBen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und hohe AuRenwir-
kung ziehen das Interesse vieler ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen werden akzeptiert, be-
wirken aber eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsland-

Formulierung von Zielvorstellungen
und strategischen Ausrichtungen

» Tabubereiche” fiir Einzelhandel
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schaft und stehen dem Ziel der Realisierung kompakter Versor-
gungslagen entgegen.

= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Einzelhandelsbesatz:
Die gute Pkw-Erreichbarkeit, die Verfligbarkeit gréRerer Flachen,
meist gunstigere Grundstlickspreise als in den siedlungsinte-
grierten Lagen und die moglichen Agglomerationseffekte ermog-
lichen eine schnelle Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt sich der konse-
quente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit. Besonderes Augenmerk ist dar-
uber hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment zu legen, fiir die die Landesplanung
eine Maximalgrenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache vorsieht.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungsplane der Standortbereiche,
die als potenziell gefahrdend einzustufen sind, auf ihre einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten Uberprift werden soll-
ten.

* In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der Steuerungs-
moglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala
der planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten reicht vom
volligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur
Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellen-Shop)
bis hin zur Zulassigkeit raumlich und funktional untergeordneten
Einzelhandels.

= Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend tiberpriift werden,
ob sie der gesteuerten Unterbringung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nutzungen
dienen sollen.

= Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die einem poten-
ziellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des be-
reits vorhandenen Einzelhandelsbestands unterliegen, sollten
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansied-
lungsvorhaben, und die Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen
des § 9 Abs. 2 a BauGB liberpriift werden.

Es ist abschlieBend darauf zu verweisen, dass nur die konsequente
Umsetzung der Inhalte eines Einzelhandelskonzepts in die Bauleit-
planung das Erreichen der angestrebten Ziele der Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Werdohl ermaglicht.

8.3 Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien soll der Stadt Werdohl
ein Leitfaden zur Verfligung gestellt werden, um die Einzelhandels-

Uberpriifung von Bebauungs-
pldnen
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und Zentrenentwicklung der Stadt durch eine strategische
Standortplanung des Einzelhandels zu unterstiitzen. Uber die An-
siedlungsleitlinien kann die Eignung eines Standorts fur ein Einzel-
handelsvorhaben unter Berlicksichtigung gesamtstadtischer Ent-
wicklungsziele abgeleitet werden. Fiir Erweiterungsvorhaben gelten
die Leitlinien analog, bei bestehenden Betrieben ist grundsatzlich
auf Bestandsschutz hinzuweisen. Nicht durch die Leitlinien erfillt
wird die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben.

1)

Insbesondere groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment sollen zukiinftig auf Stand-
orte innerhalb des Hauptzentrums konzentriert werden. Dabei
ist die Dimensionierung der Vorhaben der Versorgungsbedeu-
tung anzupassen. Ausnahmsweise kann auch eine Ansiedlung
eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit Nahrungs- und
Genussmitteln aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
erfolgen, sofern ein Beitrag zur Verbesserung der wohnungsna-
hen Versorgung geleistet wird. Hinweise hierfiir liegen vor,
wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist,

= sich innerhalb eines Einzugsbereichs von 700 Metern (Radius
um den Planstandort) ein maRgeblicher Anteil an Wohnbe-
bauung befindet,

= keine Uberschneidung der Verflechtungsbereiche mit dem
Hauptzentrum oder einem bestehenden Nahversorgungs-
standort vorliegt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
(klein- und groRflachig) sollen grundsatzlich auf das Hauptzen-
trum Innenstadt konzentriert werden.

An allen anderen Standorten sollte auf die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ver-
zichtet werden.

Auch fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment wird unter der Zielsetzung
der prioritaren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte in der
Innenstadt zu prifen.

Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe (z. B. Bau- und
Gartenmarkte, Mobelhduser) in stadtebaulich integrierter Lage
in der Regel kein geeigneter Standorte ausgewiesen werden
kann, sind unter Beruicksichtigung der ubergeordneten Vorga-
ben auch am Sonder- bzw. Erganzungsstandort Kettling Ansied-
lungsoptionen offen zu halten.

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

zentrenrelevantes Kernsortiment

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment
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Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die
vorrangigen Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungs-
empfehlungen zusammengefasst:

Die rund 18.523 Einwohner ziahlende Stadt Werdohl wird landes-
planerisch als Mittelzentrum eingestuft. Die Stadt, differenziert
in neun Ortsteile, weist eine disperse Siedlungsstruktur auf. Die
Werdohler Kernstadt weist nutzungsstrukturell eine besonders
dominante Funktion auf. Dort konzentrieren sich groRBe Anteile
der Bevolkerung, offentlicher Einrichtungen, Gewerbe- und In-
dustriebetriebe sowie des Einzelhandels. Die lbrigen Ortsteile
sind vornehmlich landlich gepragt.

Die Einzelhandelsposition der Stadt Werdohl wird durch die dis-
perse und landliche Siedlungsstruktur der Region einerseits, an-
dererseits jedoch auch durch den Wettbewerbsdruck der nahege-
legenen Mittelzentren Liidenscheid, Altena und Plettenberg so-
wie der Oberzentren Hagen und Dortmund gepragt, deren Ein-
zelhandelsbedeutungen auf das Werdohler Stadtgebiet ausstrah-
len.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in Werdohl beschrankt
sich unter Berlcksichtigung des Wettbewerbsumfelds auf das
Stadtgebiet. Den Werdohler Einwohnern steht ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 95,3 Mio. EUR
zur Verfugung. Nur wenige Betriebe strahlen lber das Stadtge-
biet hinaus aus. Die zweite Zone des Einzugsgebiets, mit geringe-
rer Ansiedlungsintensitat, bildet die Stadt Neuenrade.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Werdohl umfasst aktuell
insgesamt 9o Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
17.620 gm und einer Bruttoumsatzleistung von ca. 62,2 Mio. EUR
(im Jahr 2014). Das groRte flachenbezogene Angebot der Stadt
wird durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie
Bekleidung, Schuhe, Sport bereitgestellt. Der Verkaufsflachenan-
teil des grofl¥flachigen Einzelhandels betragt rund 47 % und ist
somit im interkommunalen Vergleich als durchschnittlich zu be-
werten.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit Daten aus dem
Jahr 2006 verglichen werden. Demnach sind Riickgange in Bezug
auf die Zahl der Betriebe (ca.22 %) und die Verkaufsflache zu
konstatieren (ca.18 %). Auch die Umsatzleistung ist riicklaufig
(ca. 5 %); inflationsbereinigt rund 10 %.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der
Stadt Werdohl werden durch den ansassigen Einzelhandel aktu-
ell ca. 56,7 % gebunden (ca. 54,1 Mio. EUR). Mit auswartigen Kun-
den wird ein Umsatzanteil von ca. 13,1 % erzielt. Der Kaufkraftab-
fluss aus der Stadt Werdohl bewegt sich liber alle Einzelhandels-

libergeordnete Rahmenbedingungen

regionale Wettbewerbssituation

Einzugsbereich und Kaufkraft

Einzelhandelsausstattung

Verkaufsfldchenentwicklung
seit 2006

Kaufkraftbewegungen in Werdohl
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branchen in einer GroéRenordnung von ca. 41,2 Mio. EUR (ca.
43,3 % der in Werdohl zur Verfiigung stehenden Kaufkraft). Die
Einzelhandelszentralitdt von etwa 65,3 stellt dar, dass im Saldo
deutlich mehr Kaufkraft abflieRt als durch den Einzelhandels-
standort von aul3en angezogen wird.

= Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhandelsausstattung
in Werdohl ergeben sich bis zum Jahr 2030 aufgrund der deutlich
negativen Bevolkerungsentwicklung nur in ausgewahlten Sorti-
menten Entwicklungspotenziale. Dies sind insbesondere Sport-
grofl3gerate, Fahrrader, Spielwaren, Haushaltswaren, Glas/ Porzel-
lan/ Keramik, Geschenkartikel, Mobel, Kiichen und Bau- und Gar-
tenbedarf.

= In der Stadt Werdohl konnte mit dem Hauptzentrum Innenstadt
nur ein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt werden. Die
Ausstattung und Qualitat aller anderen Einzelhandelsstandorte
erfullen die Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs derzeit nicht. Auch liegen keine stadtebaulichen
Planungen zur Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
vor.

= Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkonzepts wurden fol-

gende Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung for-

muliert:

- Attraktivierung des gesamtstadtischen Einzelhandelsange-
bots

- Stabilisierung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

- Starkung des Werdohler Hauptzentrums

- Schutz der wohnungsnahen Versorgung

- Vermeidung zentrenschadigender Einzelhandelsentwicklun-
gen, insbesondere an dezentralen Einzelhandelsstandorten

Zur Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum ist eine konsequente bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung - insbesondere hinsichtlich der
Standorte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten Sortimen-
ten — erforderlich. So kommt der Reglementierung nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente an Standorten auflerhalb des
Hauptzentrums in Anbetracht der gesetzlichen Vorschriften des
Baugesetzbuchs eine Schlusselrolle fur eine stadtebaulich ausge-
richtete Einzelhandels- und Standortentwicklung zu. Der Stadt
Werdohl wird daher empfohlen, die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Hauptzentrum, den Schutz der erganzenden Nah-
versorgung, die ,Werdohler Liste“ und die Ziele der Einzelhandels-
entwicklung zu beschlieRen und in die Bauleitplanung zu Uberfiih-
ren. Gleichermal3en sollte die Umsetzung der Handlungsempfeh-
lungen, speziell zur Stabilisierung und Attraktivierung des Haupt-
zentrums verfolgt werden.

Entwicklungspotenziale

Zentrenkonzept

Ziele der Einzelhandelsentwicklung

bauleitplanerische Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung
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»Werdohler Liste*

Nahversorgungsrelevante (und
zentrenrelevante) Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezial-, Reformwaren
Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Sanitdtswaren, Orthopéadie

Optik

Horgerateakustik

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung
Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel
Bastelbedarf

Blcher

Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren/ Taschen/ Koffer
Kleinteilige Sportartikel
Fahrrader und Zubehor
Spielwaren

Musikinstrumente

Waffen, Jagdbedarf
Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor, Biromaschinen
Kommunikationselektronik

Foto

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenkartikel

Haus-, Heimtextilien

GroRteilige Camping- und Sportgerate
Leuchten

ElektrogrolRgerate

Teppiche

Bettwaren

Matratzen und Lattenroste

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst, Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Kaminofen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf

Auto- und Motorradzubehor

Zentrenrelevant nach Sachlichem Teilplan GroRflachiger Einzelhandel

In Werdohler Liste aus dem Jahr 2006 als zentrenrelevant eingestuft
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Glossar

Betriebsform/-typ

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im institutionel-
len Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absatzpoliti-
schen Instrumente (z.B. Bedienungsform), Branche, Flache und
Standort definiert. So gibt es deutliche Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen stark voneinander unterscheiden.
Durch eine Dynamik in den Betriebsformen entstehen neue Be-
triebsformen, wahrend alte ausscheiden. Zu den Betriebsformen im
Einzelhandel zahlen z. B. das Fachgeschaft, das Spezialgeschaft, der
Fachmarkt, das Warenhaus, das Kaufhaus, der Discounter, der Su-
permarkt, der Verbrauchermarkt und das SB-Warenhaus.

Einkaufslagen
Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriterien abgegrenzt:

= Passantenfrequenz

* Besatzdichte

= Attraktivitat des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Ladenleerstandsquote, nichtadaquate Nutzungen u. A.

Einzelhandel

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Giter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von ande-
ren Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte abset-
zen.

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandel jene Institutio-
nen, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wert-
schopfung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist als aus sonstigen
Tatigkeiten.

Fachgeschift

Das Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspe-
zifisches oder bedarfsspezifisches Sortiment in groer Auswahl und
in unterschiedlichen Qualitaten und Preislagen anbietet. Entschei-
dender Unterschied zu Fachmarkten sind die hier angebotenen er-
ganzenden Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsfla-
che liegt i. d. R. deutlich unter 8oo qm.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grof3flachiger und im allgemeinen
ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sorti-
mentsangebot aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidungsfach-
markt, Elektrofachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfach-
markt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. M&bel-
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und Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte Kunden) in
ubersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbietet. Die Standorte sind meist Pkw-
kundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Droge-
riewaren), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren.
Die GroRRenordnung variiert je nach Fachmarkttyp (z. B. Drogerie-
fachmarkte ca. 800 gm, Elektrofachmarkte 1.500 bis 4.000 gm, Mo-
belmarkt bis zu 50.000 gm).

Filialunternehmen

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfligt Giber (mindestens fiinf)
unter einheitlicher Leitung stehende Verkaufsfilialen an unter-
schiedlichen Standorten. Bei1o und mehr Filialen gilt das Unter-
nehmen als GroRBbetriebsform des Einzelhandels.

GroB8fldchigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Begriff der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orien-
tiert sich am § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1990. Bei einer Geschossfla-
che von mehr als 1.200 gm werden in der hierin enthaltenen Vermu-
tungsregel Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung unterstellt. Nach einem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24. November 2005 ist die GroRflachigkeit
eines Handelsbetriebs Uber 800 qm Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Uberwie-
gend im Wege der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen,
davon wenigstens eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am
starksten verbreitet sind Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und
verwandten Bedarfseinrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus
erfolgt eine starkere Konzentration auf ausgewahlte Warengrup-
pen, wobei ein groReres Lebensmittelangebot i. d. R. nicht vorhan-
den ist. Die Verkaufsflache liegt bei mehr als 1.000 gm.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums zur Verfluigung steht. Errechnet wird die Kauf-
kraft aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahmen aus Er-
sparnissen und aufgenommenen Krediten abzuglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier an-
sassigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt
vor, wenn Kaufkraftanteile von aulRerhalb der Region zuflieBen; ein
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb ausgegeben wird.
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Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Ubersteigt die 6rtliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurch-
schnitt von 100, verfiigt die Kommune uber ein um den entspre-
chenden Prozentsatz h6heres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ladenhandel

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschafte des institutionellen
Einzelhandels ohne Bertlicksichtigung der Branchen ,Kraftstoffe,
Fahrzeuge und Brennstoffe; hinzu kommen Geschafte des Laden-
handwerks wie Backer, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die
reine Verkaufsfliche ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken so-
wie Sanitatshauser/Orthopadietechnik, Tankstellenshops, Kioske
und Hofladen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten
Sonderangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung,
funktionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien.
Die Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 500 — 800 gm
mit steigender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln
liegt zwischen 10 und 15 %.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grol3flachiger und meist ebenerdiger Ein-
zelhandelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und bietet im Be-
reich des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf bis zu 100.000 Arti-
kel an. Der Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 50 % im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim
Umsatz liegt bei ca. 35 — 50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60 -
75 %. Das SB-Warenhaus bietet seine Waren ganz oder tiberwiegend
in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher
Werbeaktivitat in Sonderangebotspreispolitik an. Der Standort ist
grundsatzlich Pkw-kundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt nach
der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 qm.?7

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
fliche von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieRlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und
erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der

27 Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsfliche eines
SB-Warenhauses bei mindestens 5.000 gm
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amtlichen Statistik hat der Supermarkt héchstens eine Verkaufsfla-
che von 1.000 gm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergren-
ze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkenn-
bar sind.28

Trading-down

Beim Trading-down handelt es sich um MalRnahmen, durch die sich
ein Handelsbetrieb gednderten Praferenzen der Konsumenten (z. B.
aufgrund eines konjunkturellen Nachfrageriickgangs) anpassen
kann. Zu den MaBnahmen zahlen u. a. Senkung des Qualitats- und
Preisniveaus, Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Ver-
minderung der Mitarbeiterzahl als Voraussetzung fir niedrigere
Kosten und moglicherweise eine niedrigere Handelsspanne.

Weiterhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung
der Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bezeichnet
Trading-down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. hoherwertiger
durch niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung
des Angebots, der Warenprasentation, des Qualifikationsniveaus
der Beschaftigten und der AuRBenwirkung im Hinblick auf die Wer-
bung.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderan-
gebotspolitik abgestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen
Statistik bei mindestens 1.000 qm.29 Der Standort ist in der Regel
Pkw-kundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von
Einzelhandelszentren.

Verkaufsfliche

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff Verkaufsfldche fur
diejenigen Falle prazisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung keine Begriffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des
BVerwG (4 C10.04 vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufs-
flache die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die
vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf. Zusatzlich zu
der durch die Kunden zu betretenden reinen Flachen umfasst die
Verkaufsflache die Flachen fir Warenprasentation, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten
werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt
(z. B. Thekenbereiche). Zudem sind der Kassenvorraum mit ,Pack-

28 | Jut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflachenober-
grenze eines Supermarkts bei mindestens 1.500 gm

29 Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsfliche eines
Verbrauchermarkts bei mindestens 1.500 gm
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und Entsorgungszone® und der Windfang zur Verkaufsflache zu
zahlen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der
Vorbereitung/Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume,
WC-Anlagen etc.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der in
der Regel auf mehreren Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sorti-
mente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitat
und eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder
in Einkaufszentren anbietet. Die Warensortimente umfassen tiber-
wiegend Nichtlebensmittel der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien,
Sport, Hausrat, Mobel, Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren,
Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen
Dienstleistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermitt-
lung und Finanzdienstleistungen.

Zentrale Versorgungsbereiche

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z.B. § 34 Abs.3BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind zentrale Versorgungsbereiche gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zahlen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren.

Zentralitit

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. Werte tiber 100 % weisen bei Stadten auf eine Anziehungskraft
hin, die diese auf ihr Umland ausiibt und dessen Bewohner starker
zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt als umgekehrt die eige-
ne Bevolkerung ihre Kaufkraft nach auRen tragt.



