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Hinweise

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Liidenscheid wurde am . vom Rat der Stadt als stddtebau-
liches Entwicklungskonzept gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB verabschiedet. Im Zuge der Bearbeitung
trat per Verordnung am 13.07.2013 der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW), Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel in Kraft'. Die vorliegende Fassung des Ein-
zelhandelskonzeptes berlicksichtigt somit die aktuellen gesetzlichen Regelungen auf Landesebene

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdanner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Im Jahr 2005 ist das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liidenscheid erstellt und anschlieBend
durch den Rat der Stadt beschlossen worden. Seitdem dient es als Abwagungsgrundlage flr
Entscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen im Rahmen
der Stadtentwicklung und liefert notwendige Entscheidungs- und Begriindungszusammenhénge
fur die Einzelhandelsentwicklung und Einzelhandelssteuerung in der Bauleitplanung. Es hat sich
in Diskussionen, Gesprachen und Verfahren mehrfach bewéhrt, war aber auch mit seinen ge-
troffenen Regelungen Gegenstand intensiver und kontroverser Diskussionen, die beispielsweise
im Jahre 2011 zu einer Teilaktualisierung flihrten.

Ein wesentliches Element der Grundlagenuntersuchung — sowohl fiir die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen - stellt die
Erhebung zum Einzelhandel dar. Seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2005 sind
mehr als sieben Jahre vergangen. In der Zwischenzeit haben verschiedene Verdnderungen in der
Lidenscheider Einzelhandelslandschaft stattgefunden (u.a. Ansiedlung Gartencenter Kremer im
Kernstadtbereich, Erweiterung Mdbel Sonneborn, Verlagerungen / Erweiterungen / Ansiedlun-
gen von Lebensmittelmarkten) bzw. sind derzeit in der Diskussion oder auch in der Umsetzung
(bspw. die Ansiedlung des Textilkaufhauses P&C in der Innenstadt).

Neben den einzelhandelsrelevanten Entwicklungen innerhalb Liidenscheids haben sich vor allem
auch die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir den Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung
— auf Bundes- wie auch auf Landesebene — verdndert. Insbesondere ist in diesem Zusammen-
hang auf den Sachlichen Teilplan groBflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) oder auch einschldgige Urteile insbesondere des
Oberverwaltungsgerichts flir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW), die die Erarbeitung
und Umsetzung von kommunalen Einzelhandelskonzepten beeinflussen, hinzuweisen. Mit dem
Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans fiir das Land
Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) ist am 13.07.2013" eine neue raumordnerische Steuerungs-
konzeption in Nordrhein-Westfalen in Kraft getreten. Dieser ist damit bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen der Stadte und Gemeinden Nordrhein-Westfalens zu beachten.

In Wiirdigung dieser nicht unerheblichen verédnderten internen wie externen quantitativen, stad-
tebaulichen wie rechtlichen Rahmenbedingungen ist diese Fortschreibung und Aktualisierung
des Liidenscheider Einzelhandelskonzepts entwickelt worden. Dieses umfasst zundchst eine Ak-
tualisierung der angebots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der dar-
aus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Liidenscheid. Darauf
aufbauend sind die im Jahr 2005 formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskon-
zepts (Leitbild mit Standortmodell, Zielsetzungen, Definition der Entwicklungsbereiche / zentra-
len Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sowie die Sortimentsliste) kritisch gepriift und — soweit
notwendig — liberarbeitet bzw. angepasst worden.

' Die Veroffentlichung des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan GroB-

flachiger Einzelhandel erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen (GV.NRW.) am
12. Juli 2013 (Ausgabe 2013 Nr. 23 Seite 419-450).
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2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lidenscheid stiitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundérstatis-
tische Quellen.

Die primdrstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige

Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermoglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die Vollerhebung aller Einzelhandelsunter-

nehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Lidenscheider Stadtgebiet.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der flr die Stadt Lidenscheid gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen ins-
besondere auch Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 9 (2a) und 34 (3) Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 11 (3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Dartiber
hinaus rundet dieser Arbeitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der
Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Liidenscheid ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Lidenscheid liegen Daten aus einer umfassenden aktuel-
len Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinde) im Liidenscheider Stadtge-
biet zugrunde. Hierzu wurde im Oktober 2012 eine flichendeckende Begehung des gesamten
Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte des funktionellen
Einzelhandels® (inkl. Leerstinde) durchgefiihrt.

2

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien, Konditoreien), Tank-
stellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen,
gezahlt.
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Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazuge-

horigen Verkaufsflachen® der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachener-

fassungsgerate neu erhoben und die rdumliche Zuordnung der Geschafte (iberpriift. Unterschie-
den wurden in diesem Zusammenhang drei Lagekategorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktionale Krite-
rien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein Giber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitat,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und
-grofen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2),
9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte Lagen: Dazu zdhlen (liberwiegend solitdr gelegene) Einzelhan-
delsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentra-
tion nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie sind aber dennoch im Siedlungs-
geflige integriert und besitzen die Ndhe zu Wohnsiedlungsbereichen.

Stadtebaulich nicht-integrierte Lagen: Die nicht-integrierte Lage umfasst samtliche Stand-
orte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe
an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und rein autokundenorientierten Standorten wie
Gewerbegebieten.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf ge-
samtstddtischer als auch auf der Ebene einzelner Stadtteile von Bedeutung. Insbesondere mit
Blick auf die Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist eine dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch re-
levante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentren-
tragende Funktion einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Ver-
kaufsflichen gewdhrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sortimentsgruppen diffe-
renziert erfasst (rund 50 Sortimentsgruppen) und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen
ermittelt.

In der Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen 17 Warengruppen zugeord-
net, die der nachfolgend aufgefliihrten Tabelle 1 zu entnehmen sind.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange
und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und Vorkassen-
zonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugéanglich sind sowie Freiverkaufsflachen, so-
weit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Be-
griffs Verkaufsflache durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflichenzahlen
und anderen Datenquellen entstehen (z.B. durch Nicht-Berticksichtigung von Kassenzonen und / oder gewichte-

ten AuRenflachen). Die Zugehorigkeit solcher Flachen zur Verkaufsflaiche wurde jedoch durch ein Urteil des Bun-

desverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) 4 C 10.04 Beschluss vom 24. Novem-
ber 2005).
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Tabelle 1:

Warengruppe

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Liidenscheid

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Apotheke
Gesundheit und Koérperpflege -

Drogeriewaren
Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zei- Biicher

tungen / Zeitschriften / Bilicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

tuberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBRgeréte

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien
Wohneinrichtung

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel
Mobel Mobel

ElektrogroBgerate

Elektro / Leuchten

Elektrokleingerdte

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopdadische Artikel

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

baumarktspezifisches Sortiment
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Warengruppe Sortimentsgruppe

Gartenartikel und —geréte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: Eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Branchendifferenzierung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern der IFH Retail Consultants Kéln, 2011

Sonstiges

Die unter Berlcksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte aktualisierende
flichendeckende Vollerhebung des Liidenscheider Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet bildet
eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebotes sowie deren Verdnderung gegeniiber der letzten Vollerhe-
bung aus dem Jahr 2005. Die dargestellten Angebotsanalysen (Tabellen, Abbildungen, Karten
etc.) stellen den Erhebungsstand Oktober 2012 dar, wobei erganzend im Laufe der Bearbeitung
partielle Aktualisierungen préagender Veranderungen aufgenommen wurden (Stand August
2013).

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien kdnnen die aktuellen absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die
in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleich-
zeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu
Uberpriifende , Liiddenscheider Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Liidenscheider Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlick-
sichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsfor-
men, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der detaillierten
Angebotsstrukturen in Lidenscheid. Diese werden schlieRlich auf den Verkaufsflichenbestand
fur die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition , Nahversorgung“

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

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angebo-
ten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
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ten / Biicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s.0.). Erganzt werden diese Warengruppen
hédufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

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

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen, topographischen Situation (bergig, z.T. starke Anstiege bzw. Gefalle) und Sied-
lungsstruktur in Lidenscheid wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle
fur FuBgéngerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversorgungs-
zentren, die eine Uber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungsfunktion
mit Gltern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen.

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Aktualisierung der Nach-
fragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Liudenscheider Bevolkerung und der Region und erméglicht in der Ge-
gentberstellung zur Angebotssituation Riickschllsse tiber den aktuellen Angebots- und Leis-
tungsstand des Einzelhandels sowie einen Vergleich zur letzten Vollerhebung im Jahr 2005.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -analysen
geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben lber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volks-
wirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Untersu-
chung Werte der IFH Retail Consultants KéIn zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln
das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des ge-
samten Bundesgebietes.
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2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte in Lidenscheid im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwer-
punkt der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Auch im Einzelhandelskonzept von 2005
sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt werden
alle vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsbe-
reiche anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberprift und entspre-
chend abgegrenzt. Dabei sind insbesondere die Anforderungen aufgrund der Rechtsprechung zu
diesem Themenkomplex zu berticksichtigen. Grundlage hierfiir bildet in jedem Fall auch die ak-
tuelle stddtebauliche Analyse der einzelnen Zentren bzw. Standorte. Fir eine entsprechende
Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseiti-
gen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und
Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewahrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei
der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhaltige Auf-
wertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitéat der Einzelhandelslagen

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

Rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Liidenscheid. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten Analyse aus
dem Jahr 2005 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stddtebaulicher
Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur radumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des

§ 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixie-
rung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtspre-
chung® keine planerische ,, Abgrenzungsiibung” sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine
rechtssichere Grundlage flir spdtere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsent-
wicklungen zu bieten.

* vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059 / 06)
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2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung gliedert sich in drei wesentliche Bausteine (vgl. dazu Abbildung 1): die Analy-
se der Angebots- und Nachfrageseite in Liidenscheid zum Status-Quo, die perspektivische Be-
trachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie dem Ein-
zelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (Zielen, Standortstruktur, Grundsatzen
zur Umsetzung). Das Einzelhandelskonzept ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB. Die Verbindlichkeit — im Sinne einer kommunalen Eigenbindung bzw. als
Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung — ist schlieBlich
durch eine entsprechende Beschlussfassung des Rates der Stadt herzustellen.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

unter einzel-
Status-Quo handelsrelevanten und stadtebaulichen Aspekten und besonderer
Beriicksichtigung der Lidenscheider Einkaufsbereiche sowie der
Nahversorgungssituation

Vergleich von Eckdaten 2005 /2013

Darstellung von
vor dem Hintergrund ¢konomischer und stadte-

Perspektive baulicher Rahmenbedingungen
Uberpriifung des zur Stadtentwicklung,
= Beriicksichtigung bisheriger Zielvorstellungen

insbesondere mit Ubergeordneten
Zielsetzungen, Standortprofil, Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereich(e), Grundsatzen zur Steuerung des Einzelhandels als

Ziel

Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes hat es sich bewahrt,
die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung insbesondere in den Bearbei-
tungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl durch eine breite Information zu
den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte und persénliche Informationen und Dis-
kussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein besonderer — auch zeitli-
cher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt werden. Ein
solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und soll einen Diskussi-
onsprozess anstofBen, der auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung anhdlt. Wenn aus der
Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einem breiten Verstdndnis der Ergebnisse
und Empfehlungen gerechnet werden.

Die Zwischenergebnisse der Untersuchung wurden in einem Workshop mit Vertretern aus
Stadtverwaltung, Wirtschaftsforderung, 6ffentlichen Institutionen und Behérden (IHK, Einzel-
handelsverband) sowie lokaler Hindlergemeinschaften durch den Gutachter vorgestellt, disku-
tiert und als Grundlage fir die weiteren Arbeitsschritte abgestimmt. Im Juni 2013 wurden die
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Zwischenergebnisse im Ausschuss fiir Stadtplanung und Umwelt der Stadt Liidenscheid vorge-
stellt und diskutiert. Der entsprechende Konzeptentwurf dient auch zur Einsichtnahme im Rah-
men eines 6ffentlichen Beteiligungsverfahrens der Stadt Liidenscheid. Letztendlich kann so eine

grolere Transparenz der Ergebnisse und ihre Transformation an die entsprechenden Akteure
bzw. die Institutionen und Gremien gewahrleistet werden.
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3 Aktuelle nachfrageseitige Rahmenbedingungen in Liidenscheid

Zur grundséatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Liidenscheid erfolgt
nachstehend eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitat des Einzel-
handelsstandorts Liidenscheid auswirken kénnen. Gegenliber dem im Jahr 2005 vorgelegten
Einzelhandelskonzept haben sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen nicht wesentlich
verdndert. In erster Linie sind mégliche Verdnderungen der Einwohnerzahlen sowie die Entwick-
lung der Ausgabenstrukturen von Privathaushalten (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale)
hinsichtlich der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen zu bericksichtigen. Im Sinne einer voll-
standigen und fir sich verstdandlichen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen nachfolgend jedoch noch einmal im Zusammenhang
dargestellt.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Lidenscheid wurde 1975, nach Eingemeindungen im Rahmen der kommunalen Neuordnung,
zur Kreisstadt im neu geschaffenen Markischen Kreis. Neben Lidenscheid ist Iserlohn die groRte
Stadt im Markischen Kreis, auBerdem gehéren dem Kreisgebiet dreizehn weitere Stadte, ndmlich
Altena, Balve, Halver, Hemer, Herscheid, Kierspe, Meinerzhagen, Menden, Nachrodt-Wibling-
werde, Neuenrade, Plettenberg, Schalksmiihle und Werdohl an.

Die Stadt Liidenscheid stellt ein Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum im Markischen Kreis
dar, das durch das mittelstdndische verarbeitende Gewerbe bestimmt wird. Neben Elektrotech-
nik, Eisen-, Blech- und Metallverarbeitung, Maschinenbau und Kunststoffverarbeitung nimmt
auch die Licht- und Leuchtenindustrie einen besonderen Stellenwert in Liidenscheid ein. Zu er-
wdhnen ist in diesem Zusammenhang auch, dass Lidenscheid als ,Stadt des Lichts” (ber ein
Uberregional hervorzuhebendes, attraktives Merkmal verfiigt.

Einige alte Industrie- und Gewerbefldchen unterliegen dem Strukturwandel, was nicht zuletzt
auch mit entsprechenden Anfragen im Bereich der Ansiedlung von Einzelhandel im Zusammen-
hang steht. Daneben ist Lidenscheid insbesondere in den Randbereichen land- und forstwirt-
schaftlich gepragt. Insgesamt auffallend ist eine durch Berg- und Tallagen gekennzeichnete To-
pographie, die nicht zuletzt zum Teil langgestreckte, bandartige Siedlungsstrukturen bedingt.

Im Spannungsfeld der nérdlich liegenden kreisfreien Stadt Hagen bzw. des sich im weiteren Ver-
lauf anschlieBenden hochverdichteten Ballungsraumes Ruhrgebiet, den eher land- und forstwirt-
schaftlich geprdgten Bereichen des Ennepe-Ruhr-Kreises und Oberbergischen Kreises im Westen
bzw. Siden sowie der Uber das liberortliche Verkehrsnetz gut angebundenen Stadt Siegen im
Shden, stellt die Stadt Lidenscheid laut Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) ein Mittelzentrum mit teilweise oberzentralen Funktionen dar. Aufgrund dieser landes-
planerischen Einordnung sowie der Funktion als Kreisstadt kommt Lidenscheid eine entschei-
dende, regionale Bedeutung nicht zuletzt auch als Einzelhandelsstandort zu.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Derzeit leben etwa rund 75.200 Personen® in der Stadt Liidenscheid, die sich auf einer Flache
von ca. 86,7 km? erstreckt. Im Vergleich zum Jahr 2005 ist die Bevdlkerung nahezu um 9 %
zurlickgegangen.

Karte 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Werdohl
95,19

Ludenscheid
110094)

104,941

Quelle: IFH KdIn, 2013; eigene Darstellung

Karte 1 bzw. Tabelle 2 zeigen, wie sich die Stadt Lidenscheid aus einzelhandelsrelevanter Sicht
im Vergleich zu seinen Nachbarkommunen darstellt. Landesplanerisch sind Halver, Herscheid,
Nachrodt-Wiblingwerde, Kierspe und Schalksmiihle als Grundzentren eingestuft, wahrend die
Ubrigen Kommunen Mittelzentren darstellen (vgl. dazu auch Karte 2). In Abhangigkeit von der
Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedli-
che, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale flr die einzelnen Kommunen. Mit einer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 100,94 bewegt sich Liidenscheid etwa im Mittelfeld
im Vergleich zu seinen Nachbarstadten.

> Quelle: Stadt Liidenscheid, Stand 13.11.2012 gemeldete Personen (Hauptwohnsitz): 75.207
Hinweis: Es wurden bereits Daten des Zensus 2011 (Stand 9. Mai 2011) veroffentlicht. Dabei ergeben sich fir Li-
denscheid— wie auch fiir andere Kommunen — z.T. erhebliche Abweichungen zur Fortschreibung der Bevolke-
rungszahlen mit Stand vom 31.12.2011. Fir Liidenscheid werden 2,2 % weniger Einwohner ausgewiesen. Bislang
sind die Daten des Zensus 2011 noch nicht abschlieBend ausgewertet. Eine aktualisierte Bevélkerungsprognose
liegt demnach auch noch nicht vor. Daher wird im Einzelhandelskonzept auf Daten der Fortschreibung (Stand
31.12.2011; IT.NRW) bzw. Daten der Stadt Liidenscheid zuriickgegriffen.
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Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéahrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von 5.490 Euro / Kopf ergibt sich fiir die Stadt Liidenscheid in Abhdngigkeit von der
Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein Kaufkraftpotenzial von
rund 412,8 Mio. Euro (Stand 2013), welches im direkten kommunalen Umfeld einen herausra-
genden Stellenwert einnimmt.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung der Stadt Liiden-
scheid und ihrer Nachbarkommunen
" desol . Einzelhandelsrele- Einzelhandelsrele-
?evro ':(g“t'?g Iéiannte:pnanerlsche vante Kaufkraft in vante Kaufkraft-
gerunde stutung Mio. Euro® kennziffer’
Mittelzentrum
Ladenscheid 75.200 mit Teilfunktion 412,8 100,94
Oberzentrum
Altena 18.000 Mittelzentrum 97,8 100,06
Halver 16.600 Grundzentrum 94,6 104,54
Herscheid 7.100 Grundzentrum 42,2 107,83
Kierspe 17.100 Grundzentrum 89,6 96,70
Meinerzhagen 20.700 Mittelzentrum 114,9 101,91
Nachrodt- 6.600 Grundzentrum 36,8 101,91
Wiblingwerde
Schalksmiihle 11.000 Grundzentrum 67,9 112,46
Werdohl 18.500 Mittelzentrum 95,2 95,19

Quelle: IFH Kéln, 2013; eigene Berechnung

Aus Sicht des motorisierten Individualverkehrs ist fiir die Stadt Liidenscheid Uber die BAB 45 eine
Anbindung an das Uberregionale StraRennetz gegeben. Im Stadtgebiet liegen gleich drei Auto-
bahnanschlisse (Lidenscheid-Nord, Lidenscheid-Zentrum und Liidenscheid-Siid). So wird eine
gute Erreichbarkeit gewdhrleistet. Im Umkehrschluss sind aber auch die nahegelegenen Konkur-
renzstandorte, insbesondere Hagen und das Ruhrgebiet mit dem Oberzentrum Dortmund, gut
angebunden und in ca. 20-30 min zu erreichen.

Daneben kreuzen sich im Stadtgebiet die aus Norden liber Hagen und Schalksmiihle weiter nach
Stden (in Richtung Olpe) verlaufende B 54 und die in West-Ost-Richtung verlaufende B 229
(von Radevormwald in Richtung Werdohl).

®  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem

Einzelhandel zuflieRt. Die IFH Koln ermittelt diesen Schatzwert fiir unterschiedliche raumliche Einheiten in regel-
méBigen Abstdnden. Dabei werden die firr jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Woh-
nung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des
Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die pro-
zentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an.
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Lidenscheid ist an das Nahverkehrs-Bahnnetz angeschlossen. Die nachsten Fernbahnhéfe sind
Hagen, Wuppertal, Bochum und Essen. Die Linienbusse des értlichen Busverkehrs gewéhrleisten
die ErschlieBung der Stadtbezirke durch den OPNV.

Insgesamt bestehen fiir alle genannten Verkehrsarten gute Verbindungen ins Umland und zu
den umliegenden Zentren.

Karte 2: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung

Fazit

Die Stadt Liidenscheid liegt in einem Spannungsfeld zum Ballungskern Ruhrgebiet und dem
Oberzentrum Hagen im Norden. Das ndchstgelegene Oberzentrum im Sitiden ist Siegen. Bedeu-
tende, iibergeordnete Konkurrenzzentren sind insbesondere Hagen und Dortmund, deren Er-
reichbarkeit auf Grund eines gut ausgebauten Verkehrsnetzes als gut zu bewerten ist.

3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Liidenscheid

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt insbesondere im Rahmen der Ver-
sorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich radumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fir das
Einkaufen als auch fir die Funktionen Arbeiten, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitge-
staltung in Kauf genommen. Daneben kann das kollektive Einzugsgebiet von Einzelhandelsag-
glomerationen, das i.d.R. iber das jeweilige Einzugsgebiet einzelner Betriebe bzw. Betriebsfor-
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men hinausgeht, zur Steigerung der Ausstrahlungskraft einer Kommune als Einzelhandelsstand-
ort beitragen. Andererseits ist aber auch zu berticksichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden
abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte aufgrund geringe-
rer Raum-Zeit-Distanzen schneller erreichbar sind. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht
resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Lidenscheid, zum anderen als Grundlage zur Er-
mittlung des externen Nachfragepotenzials.

Das Einzugsgebiet Liidenscheids stellt sich wie folgt dar:

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Lidenscheids mit einem Kundenpotenzial von rund 75.200 Personen wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Es ist davon auszugehen, dass der Gberwiegende Anteil der Kunden
des Lidenscheider Einzelhandels auch in Liidenscheid wohnt (rund 60 % der Kunden aus dem
gesamten Einzugsgebiet).

Naheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zahlen mit einem Kundenpotenzial von rund
142.000 Personen: Altena, Halver, Herscheid, Kierspe, Meinerzhagen, Nachrodt-Wiblingwerde,
Plettenberg, Schalksmiihle und Werdohl. Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa
30 % des gesamten Einzugsgebietes.

Weiteres Einzugsgebiet / Streueinzugsgebiet

Das weitere und Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der
oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufsstandort Liiden-
scheid nicht regelmédBig aufsuchen (, Zufallsbesuche”). Sie stellen einen sehr geringen und sich
daher nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial dar.

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Liidenscheider Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
250.000 Personen, wobei zu berticksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit verbunde-
nen Kaufkraftpotenzial, die durch den Lidenscheider Einzelhandel abgeschdpft werden, mit
zunehmender Entfernung von Liidenscheid verringern.

3.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH-Retail Consultants (K6In) zuriickgegriffen. Diese werden durch die IFH-Marktforschung
bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial
im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Liidenscheid stellt sich derzeit wie
folgt dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Liidenscheid

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial der Liidenscheider
Wohnbevélkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro / Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.186 164,4
Blumen (Indoor) / Zoo 106 79
Gesundheits- und Koérperpflege 347 26,1
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 194 14,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.834 213,0
Bekleidung / Textilien 496 37,3
Schuhe / Lederwaren 137 10,3
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 67 5,0
Spielwaren / Hobbyartikel 118 8,8
Sport und Freizeit 100 7,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 918 68,9
Wohneinrichtung 126 9,5
Mobel 309 23,2
Elektro / Leuchten 155 11,6
Elektronik / Multimedia 411 30,9
Medizinische und orthopéadische Artikel 76 5,7
Uhren / Schmuck 65 49
Bau- und Gartenmarktsortimente 556 35,6

6,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.697 127,6
Sonstige 41 3,1

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. ,, Sonstiges")

nach: IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2011, Kéln, 2011

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rund 412,6 Mio. Euro liegt — unter Berticksichti-
gung der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Liidenscheid zugrunde.
Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der értlich vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrele-
vanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Liidenscheid vom Bundesdurchschnitt (Indexwert=100) an. Fr
das Jahr 2013 ergibt sich in der Stadt Liidenscheid eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer von 100,9, d.h. dass die Liidenscheider Bevolkerung liber ein Kaufkraftniveau ver-
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flgt, welches leicht Giber dem Bundesdurchschnitt liegt. Im Vergleich zum Jahr 2005 (104,9) ist
ein leichter Riickgang des Kaufkraftniveaus zu beobachten.

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten ndheren Einzugsgebiet um Liidenscheid betrdgt ins-
gesamt rund 790 Mio. Euro. Es muss an dieser Stelle deutlich darauf verwiesen werden, dass
aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und Wettbewerbssituation nur gewisse Anteile des
Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Einzelhandel in Liidenscheid abgeschopft wer-
den kénnen, die mit steigender Entfernung zu Liidenscheid (und zunehmender Nahe zu Konkur-
renzstandorten) deutlich sinken.

Zudem hangt der Anteil der zuflieRenden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und
den Ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Ndhere Hinweise zum Kaufkraftzu-
fluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden
Angebotsanalyse des Liidenscheider Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zentralitats-
werte (vgl. Kap. 4).
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

4 Aktuelle Angebotssituation im Liidenscheider Einzelhandel

Unter Berlcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Liidenscheid unter einzelhandelsrelevan-
ten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zunachst ein gesamtstadtischer
Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzie-
rung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Liiden-
scheid getroffen werden.

Tabelle 4: Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in Liidenscheid nach Waren-
gruppen
Warengruppe _Verkza Lk cgrtlf;lu?:ﬂg:;:mt- Anz‘:;lhl L
in m in % Betriebe
Nahrungs- und Genussmittel 27.720 18,1 153
Blumen / Zoologische Artikel 4.790 3,1 10
Gesundheit und Korperpflege 4.980 3,3 29
Zertungen, eischifin ! Bicher > 23 21
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 40.940 26,8 213
Bekleidung 18.860 12,3 68
Schuhe / Lederwaren 3.230 2,1 13
S/Erse,nPorzellan, Keramik / Haushalts- 3770 25 6
Spielwaren / Hobbyartikel 1.830 1,2 7
Sport und Freizeit 3.150 2,1 10
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30.840 20,2 104
Wohneinrichtung 8.160 53 29
Mobel 31.470 20,6 11
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 3.680 2,4 6
Elektronik / Multimedia 5.630 3,7 29
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.290 0,8 19
Uhren / Schmuck 520 0,3 15
Baumarktsortimente 16.900 11,0 16
Gartenmarktsortimente 11.310 7,4 10
Uberwiegend langfristiger Bedarf 78.960 51,6 135
Sonstiges 2.250 1.5 1
25 _Junker
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Verkaufsfliche Anteil an Gesamt- o) e
Warengruppe verkaufsflache

. 5 .
in m in % Betriebe

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis der Bestandserhebung im Oktober 2012

Zum Erhebungszeitpunkt im Oktober 2012 stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Einzel-
handels in Lidenscheid wie folgt dar:

= Es bestehen 453 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne Kfz- und Brenn-
stoffhandel, vgl. Kap. 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 153.000 m2. Seit der
Erhebung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2005° ist aktu-
ell ein leichter Verkaufsflichenriickgang um knapp 6.000 m2 zu verzeichnen.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich die erhobenen, leerstehenden Flachen seit 2005 aktu-
ell nahezu verdoppelt haben. Dies ist vor allem auf strukturelle Veranderungen in der Liiden-
scheider Innenstadt zurlickzufiihren. In der Innenstadt trugen auf der einen Seite die Erwei-
terung des Stern-Centers sowie der Verlagerung des Textilkaufhauses Sinn Leffers zu einer
Aufwertung des innerstddtischen Einzelhandels bei. Die tibrigen Leerstdnde in der Innenstadt
unterliegen dem noch andauernden innerstadtischen Umstrukturierungsprozess. Einige Leer-
stdnde (beispielsweise Wehmeyer im Stern-Center) sind in der Zwischenzeit (im Laufe der
Bearbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes) wieder belegt. Fir andere sind Folgenutzungen
absehbar oder in der Diskussion, so wird die C&A Immobilie in Kiirze durch Adler Moden
nachgenutzt werden und flir den Altstandort von Sinn Leffers besteht eine fortgeschrittene
Planung zur Ansiedlung des Bekleidungshauses P&C (siehe dazu auch 6. Spiegelstrich dieser
Aufzéhlung). Daneben haben im (ibrigen Stadtgebiet seit 2005 Verlagerungen und Erweite-
rungen von Lebensmittelmdrkten stattgefunden, dazu zéhlen z.B. die Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes im Sterncenter (Rewe), die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an
der BrauckenstraBe (Lidl) sowie eines Verbrauchermarktes am Brockhauser Weg (Kaufpark).
Dariiber hinaus konnte das Einzelhandelsangebot im Bereich der Gartenmarktsortimente
durch die Ansiedlung eines Gartencenters an der Altenaer StraBe (Gartencenter Kremer) und
die Erweiterung des Gartencenters Cordt gestarkt werden. Der SchlieBung des Mdbelanbie-
ters Life Line Mdbel steht die Erweiterung des Mdbelhauses Sonneborn relativierend gegen-
uber.

= Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt etwa 340 m2 und liegt damit
Uber dem Schnitt von rund 310 m2 im Jahr 2005.

= Dem in der Stadt Lidenscheid vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von ca. 413 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von rund 499 Mio.
Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 1,21 tber alle Wa-
rengruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz (ibersteigt das ortliche Kaufkraftvolumen
um ca. 21 %. Per Saldo Ubersteigen die Kaufkraftzufliisse aus der Region also die Kaufkraft-
abfliisse an Standorte auBerhalb der Stadt Liidenscheid. Dies entspricht zundchst einmal —
unabhdngig von warengruppenspezifischen und radumlichen Betrachtungen — der landespla-
nerischen Versorgungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum und ist angesichts der regionalen

8 Hier wurden 572 Einzelhandelsbetriebe mit rund 159.200 m2 erfasst.
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Angebots- und Konkurrenzsituation (z.B. Erreichbarkeit der Oberzentren KéIn und Dort-
mund) grundsatzlich als zufriedenstellender Wert einzuordnen. Seit dem Jahr 2005 konnte
die Gesamtzentralitat Gber alle Warengruppen von rund 1,2, trotz gesunkener Einwohner-
zahlen, gehalten werden.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt etwa 2,03 m2 (2005:

1,93 m2) und liegt damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich
Uber dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 / Einwohner. Im Vergleich zu an-
deren Kommunen dhnlicher GréRenordnung ist dieser Wert jedoch als normaler Ausstat-
tungsgrad festzuhalten (zum Vergleich: Der diesbezligliche Durchschnittswert aller Kommu-
nen zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker und Kruse Da-
tenbank betrdgt rund 2,2 m2).

Erwartungsgemal liegen quantitative Angebotsschwerpunkte in den flichenintensiven
Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente (rd. 28.200 m? Verkaufsflache) und Mébel (rd.
31.500 m?) sowie der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 27.700 m2). Im Bekleidungsbereich (rd. 18.900 m>) liegt ebenfalls ein quantitativer An-
gebotsschwerpunkt. Aber auch in allen anderen Warengruppen finden sich entsprechende
Angebote in der Stadt Lidenscheid.

Zum Erhebungszeitpunkt wurden im gesamten Stadtgebiet auch leerstehende Ladenlokale
aufgenommen, die als potenzielle Einzelhandelsfldchen einzustufen waren® Rund ein Drittel
der zum Zeitpunkt der Erhebung leerstehenden Ladenlokale befinden sich in der Liiden-
scheider Innenstadt. Dabei handelt es sich um Leerstdnde in der Hauptlage, wie etwa im Fo-
rum oder dem Altstandort der Textilkaufhduser Sinn Leffers oder C&A, sowie in der Altstadt.
Bei letzteren handelt es sich tiberwiegend um kleinteilige Ladenlokale in Nebenlagen, die im
Allgemeinen hinsichtlich einer einzelhandelsrelevanten Folgenutzung eine schlechte Wett-
bewerbsposition einnehmen, was auBerdem oftmals mit fehlenden Nachfolgern im Zuge des
.Generationenwechsels” einhergeht. ,Prominentester” Leerstand in der Lidenscheider In-
nenstadt ist die Immobilie des ehemaligen Textilkaufhauses Sinn Leffers, hier bestehen Pla-
nungen zur Nachnutzung durch ein P&C Textilkaufhaus.

Grundsétzlich ist zu den Leerstdnden in der Liidenscheider Innenstadt festzuhalten, dass sie
eine Momentaufnahme des derzeit stattfindenden strukturellen Wandels in der Innenstadt
darstellen. Der Handlungsbedarf ist bekannt und entsprechende MaBnahmen wurden sei-
tens der Stadtverwaltung bereits ergriffen, die dazu beitragen die Entwicklungen weiterhin
positiv zu gestalten. Derzeit sind eine Vielzahl von neuen zentrenrelevanten Nutzungen (Ein-
zelhandel, Gastronomie sowie Dienstleistungen) oder auch Umziige einzelner Nutzer abseh-
bar. Dazu gehoren beispielsweise die beabsichtigte Folgenutzung der C&A-Immobilie (Schil-
lerstraBe 3) durch Adler Moden, die Folgenutzung des ehemaligen IhrPlatz Ladenlokals
(WilhelmstraBe 16) durch einen Textilfachmarkt (kik) sowie die Er6ffnung eines Schmuckla-
dens (Dalmann) an der WilhelmstraBe 1.

?  Anzahl der leerstehenden Ladenlokale zum Erhebungszeitpunkt: 115; Leerstandsquote bezogen auf die Anzahl

der Betriebe 20 % . Die exakte Flache der leerstehenden Ladenlokale konnte nicht ermittelt werden, da diese im
Rahmen der Erhebung z.T. nicht einsehbar bzw. begehbar waren.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Lidenscheid, untergliedert in
verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelssituation in Liidenscheid nach Warengruppen
Warengruppe Verkaufs- Umsatz | Kaufkraft
flache (in Mio. (in Mio.  Zentralitat
(in m2) Euro) Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 27.720 143,8 164,4 0,87
Blumen (Indoor) / Zoo 4.790 10,8 7,9 1,36
Gesundheits- und Korperpflege 4.980 26,2 26,1 1,00
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.450 16,8 14,6 1,15
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 40.940 197,7 213,0 0,93
Bekleidung / Textilien 18.860 72,9 37,3 1,96
Schuhe / Lederwaren 3.230 12,9 10,3 1,25
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 3.770 9,5 5,0 1,88
Spielwaren / Hobbyartikel 1.830 6,8 8,8 0,77
Sport und Freizeit 3.150 11,9 7,5 1,58
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30.840 114,0 68,9 1,65
Wohneinrichtung 8.160 14,8 9,5 1,56
Mobel 31.470 47,3 23,2 2,04
Elektro / Leuchten 3.680 12,2 11,6 1,05
Elektronik / Multimedia 5.630 51,4 30,9 1,66
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.290 8,8 57 1,54
Uhren / Schmuck 520 49 4,9 1,00
Baumarktsortimente 16.900 27,8 35,6 0,78
Gartenmarktsortimente 11.310 10,8 6,2 1,74
Uberwiegend langfristiger Bedarf 78.960 178,1 127.6 1,40
Sonstiges 2.250 8,8 3,1 2,88

Summe / Durchschnitt

152.990

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis der Bestandserhebung im Oktober 2012
(Anmerkung: Werte sind gerundet. Eine Abweichung der aufgefiihrten Gesamtsumme zu den addierten Ein-
zelwerten der jeweiligen Warengruppen sind auf Rundungsdifferenzen zurtickzufiihren.)

Die ermittelten Zentralitdtswerte zeigen insgesamt eine weitgehend gute quantitative Angebots-

ausstattung mit zum Teil deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsbereich.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts jedoch vor allem auch qualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende
Rolle. In einem weiteren Schritt wird das Liidenscheider Einzelhandelsangebot daher unter die-

sen Gesichtspunkten naher betrachtet.
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4.2 Raumliche und strukturelle Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Das Einzelhandelsangebot in Liidenscheid weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende struktu-
relle Merkmale auf:

Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs:

Mit rund 27.700 m?2 entféllt ein grolRer Einzelanteil (rund 18 %) der Gesamtverkaufsflache
in Lidenscheid auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Auch der mit Abstand groéBte Teil der Betriebe (153 Betriebe bzw. 33 %) ist diesem
Sortiment zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang insbesondere auch die Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen.

Dies unterstreicht einerseits eine gute Angebotsausstattung hinsichtlich der Grundversor-
gung der Liidenscheider Bevolkerung mit Lebensmitteln sowie die hohe Bedeutung dieser
Sortimentsgruppen innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Mit vier Ver-
brauchermarkten, je sieben Supermarkten und 14 Lebensmitteldiscountern, diversen Fach-
markten (v.a. Getranke) sowie zahlreichen Lebensmittelliden, Fachgeschéften und Betrieben
des Lebensmittelhandwerks besteht eine gute Angebots- und Betriebsformenmischung in
Ludenscheid.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,37 m?2
liegt im Bereich des bundesdurchschnittlichen Orientierungswertes von etwa 0,35 —0,40 m?2
pro Einwohner und zeigt einen guten Ausstattungsgrad. Im Vergleich zum Jahre 2005 konn-
te die Verkaufsflachenausstattung gesteigert werden (2004: 0,29 m2 Verkaufsflaiche Nah-
rungs- und Genussmittel / Einwohner). Entsprechend nimmt der Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rund 143,8 Mio. Euro den mit Abstand gréften Einzelanteil am Umsatz in
den verschiedenen Warengruppen ein. Die Zentralitat von 0,87 zeigt per Saldo leichte
Kaufkraftabfliisse und verdeutlicht die weitgehend gute Angebotsausstattung in dieser Wa-
rengruppe. Seit dem Jahr 2005 ist zwar ein leichter Angebotszuwachs an Verkaufsflache zu
verzeichnen, die Zentralitat ist jedoch aufgrund der gestiegenen sortimentsspezifischen
Kaufkraft in dieser Branche leicht rlicklaufig (Zentralitdt 2005: rund 0,96).

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine gute
Angebotsausstattung in der Stadt Liidenscheid wider. Rund 5.000 m2 Verkaufsfliche entfal-
len auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Kérper-
pflegeartikel, die sich auf mehrere Drogeriemarkte und Apotheken im Stadtgebiet, Parfi-
merien und Kosmetikartikelanbieter sowie die Randsortimente der groReren Lebensmittelan-
bieter verteilt. Hier zeigt die Zentralitdt von 1,0 eine gute Angebotsausstattung, die einer

. Vollversorgung" der eigenen Bevolkerung (Zielzentralitdt: 1,0) entspricht. Gegentliber dem
Jahr 2005 ist die Zentralitat (1,1) leicht zurlickgegangen.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo verteilt sich das Angebot von insgesamt rund
4.800 m? Verkaufsfliche auf Fachmaérkte flir zoologischen Bedarf, die entsprechenden An-
gebote in den Gartencentern sowie iberwiegend , kleinflichige"” Fachgeschafte (insbeson-
dere Blumen) und nicht zuletzt auch auf die Randsortimente groRerer Lebensmittelbetriebe
und Drogeriefachdiscounter (Tierfutter und Blumen).

In der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher entféllt rund die Hélfte der
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen auf Randsortimentsangebote (u.a. Zeitungen
und Zeitschriften), es sind jedoch auch entsprechende Fachgeschafte (Buchldden, Presse-
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handel, Schreibwarenhandel) vorhanden. GréBter Anbieter ist die Buchhandlung Thalia im
Stern-Center in der Innenstadt.

Insgesamt entfallen mit rund 40.900 m2 mehr als ein Viertel des gesamtstddtischen Ver-
kaufsflichenangebots und rund 40 % des Umsatzes auf die Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstu-
fe (v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeutlicht
aber auch die Bedeutung dieser Warengruppen fiir den Einkaufsstandort Liidenscheid. Die
Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs liegt bei 0,95 und zeigt ge-
ringe Kaufkraftabfllsse. Insgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmischung zu ver-
zeichnen. Das Angebot bleibt - im Riickblick auf das Jahr 2005 - auf einem guten Niveau
weitgehend konstant.

Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 18.900 m? Verkaufsfliche (rund 12 % der Gesamtverkaufsfliche), 68 Betrieben (rund
15 % aller Lidenscheider Betriebe) und rund 73 Mio. Euro Umsatz vor allem in der inner-
stadtischen Leitbranche Bekleidung. Fast 90 % (rund 16.700 m2) dieses Verkaufsflaichenan-
gebots entfallen auf Anbieter in der Liidenscheider Innenstadt. Das tibrige Angebot entfallt
Uberwiegend auf kleinteilige Anbieter in Streulagen sowie Randsortimentsangebote (z.B. Ak-
tionswaren der Lebensmitteldiscounter).

Die branchenspezifische Zentralitat von rd. 1,95 weist auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland hin und unterstreicht die mittelzentrale Versorgungsfunktion Liidenscheids.
Seit der Untersuchung im Jahr 2005 konnte die branchenspezifische Zentralitdt von ehemals
1,83 gesteigert werden. Dabei ist ein vielfdltiges Angebot mit unterschiedlichem Preisniveau
in verschiedenen Betriebstypen (Fachgeschafte, Fachmarkte, Textilkaufhduser) vorhanden.
Dabei kommt den filialisierten Anbietern in der Liidenscheider Innenstadt ein zunehmender
Stellenwert zu.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren ist mit rund 3.200 m2 Verkaufsfliche ebenfalls in
nennenswertem Umfang vertreten. Beim GrofSteil der Hauptsortimentsanbieter handelt es
sich um Fachanbieter in der Innenstadt. Dabei sind sowohl Fachmarkt-Filialen (u.a. Reno,
Deichmann) als auch mittelstdndische Betriebe vorhanden. Die Zentralitdt von ca. 1,25 zeigt
eine quantitativ sehr gute Angebotsausstattung in der Warengruppe mit nennenswerten
Kaufkraftzufliissen aus dem Umland. Gegenliber 2005 ist der Zentralitdtswert (1,38) zurlick-
gegangen.

Ein weiterer bedeutender Angebotsbaustein ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Kera-
mik / Haushaltswaren mit rund 3.800 m?* Verkaufsfliche. Dieses Angebot beinhaltet neben
wenigen qualitativ hochwertigen Fachgeschéften (in der Lidenscheider Innenstadt) jedoch
in erster Linie auch Angebote von preisorientierten Billiganbietern (z.B. Kodi, Tedi) und
Randsortimente der Gartenmadrkte und Mébelmarkte sowie von Lebensmittelanbietern und
Drogeriediscountern. Trotz der hohen Zentralitdt (1,88) und Verkaufsflichenausstattung ist
hier insgesamt eine eher durchschnittliche Angebotsausstattung und -qualitdt festzuhalten.
Gegenliber 2005 ist die Zentralitdt (von 2,09) deutlich gesunken.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 0,77 die niedrigste Zentralitat zu verzeichnen. Das Verkaufsflichenangebot
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von rund 1.800 m2 entféllt etwa zur Hélfte auf das Angebot von Spielwaren, groBter Anbie-
ter ist dabei der Fachmarkt mytoys. Daneben wird das Angebot in dieser Warengruppe er-
ganzt durch ein Musikalienfachgeschéft sowie Fachanbieter fiir Klinstler- und Bastelartikel.
Ferner wird das sortimentsspezifische Angebot vor allem durch Randsortimentsangebote von
Fachmarkten und -discountern gestellt. Gegenliber 2005 ist ein Riickgang der Zentralitat
(von 0,88) festzustellen.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 3.200 m? Verkaufsflache in nennenswer-
tem Umfang vertreten und weist mit einer Zentralitdt von 1,60 deutliche Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland auf. Mehr als 75 % dieses Angebots wird in der Innenstadt vorgehalten.
Der grofte Anbieter befindet sich im Stern-Center (Intersport Vosswinkel). Daneben gibt es
z.T. auch spezialisierte Anbieter sowohl in der Innenstadt, in den Nahversorgungszentren
bzw. in Streulagen (z.B. Fahrrad-, Reitsport- oder Anglerfachgeschafte).

Mit insgesamt rund 31.000 m? Verkaufsflache, mehr als 100 Betrieben und einem Umsatz
von fast 115 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: rund 1,65) haben die Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfs einen fiir ein Mittelzentrum angemessenen Anteil am gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebot in Liidenscheid bei einer quantitativ insgesamt guten Angebots-
ausstattung. Die Uberwiegend hohen Zentralitditswerte unterstreichen die mittelzentrale Aus-
strahlungskraft dieser Angebote und zeigen Kaufkraftzufliisse aus dem Umland.

Aus quantitativer Sicht kann daher zunéchst kein signifikantes Angebotsdefizit festgestellt
werden, aus dem sich ein akuter Nachholbedarf ableiten lieBe. Entwicklungsspielrdume sind
diesbezliglich am ehestem im Bereich Spielwaren / Hobbyartikel zu erkennen. Grundséatzlich
positiv ist der Angebotsanteil des individuellen (mittelstdndischen) Fachhandels zu werten.
Nur in wenigen Branchen ist auch hier das Fehlen einer breiteren und qualifizierten Ange-
botsstruktur mit Fachangeboten zu erkennen. Nicht zuletzt aufgrund des Besatzes im Stern-
Center kommt dem Angebot an Filialisten ein pragender Stellenwert in der Lidenscheider
Innenstadt zu.

Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe

Mit insgesamt mehr als 78.900 m? Verkaufsfliche nehmen auch die Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe einen hohen Anteil (rund 50 %) am Gesamtverkaufsflaichenan-
gebot in Lidenscheid ein. Insbesondere die Warengruppen Mébel mit rund 31.500 m?2 Ver-
kaufsfliche und 47 Mio. Euro Umsatz sowie Bau- und Gartensortimente mit fast

28.200 m? Verkaufsflache und ca. 38 Mio. Euro Umsatz weisen einen hohen quantitativen
Angebotsanteil auf. Diese Flachenanteile deuten auch auf einen quantitativen Angebots-
schwerpunkt innerhalb der Einzelhandelsstrukturen in Liidenscheid hin und sind vor allem
auf die flachenintensive Angebotsform weniger Anbieter dieser Warengruppen zurlickzufiih-
ren. Ein deutlicher Angebotszuwachs in der Warengruppe Gartenmarktsortimente ist auf die
Ansiedlung des Anbieters Gartencenter Kremer zuriickzufiihren. Entsprechend kann hier mit
einer Zentralitdt von 1,74 eine deutlich héhere Kundenbindung als im Jahr 2005 (0,98) er-
zielt werden.

Die sortimentsspezifischen Zentralititen der Warengruppen des liberwiegend langfristigen
Bedarfs weisen ein Spektrum zwischen 0,78 (Baumarktsortimente) und 2,04 (Mébel) auf.
Der Gesamtwert von 1,40 zeigt, dass per Saldo nennenswerte Kaufkraftzufliisse aus der Re-
gion erzielt werden, die angesichts der regionalen Versorgungsfunktion der Stadt Liden-
scheid gut ausfallen. Angesichts der Ublicherweise weitreichenden Einzugsbereiche der An-
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bieter ist aus rein quantitativer Sicht kaum Potenzial fiir zuséatzliche Kaufkraftbindungen zu
erkennen. Es werden in allen Warengruppen Zentralitdten von (liberwiegend deutlich) mehr
als 1 erzielt, was angesichts der regionalen Konkurrenzsituation als guter Kennwert gewertet
werden kann. Im Vergleich zum Jahr 2005 sind die Zentralitdten gestiegen, dies ist vor allem
auch auf die Verkaufsflaichen- bzw. Umsatzzunahme in der Warengruppe Elektronik / Mul-
timedia zurtickzufthren ist. Hinsichtlich der Warengruppe Baumarktsortimente ist festzuhal-
ten, dass Liidenscheid mit zwei Baumarkten gut ausgestattet ist. Kleinere Anbieter und auch
das Randsortiment verschiedener Fachmarkte erganzen das Angebot. Berlicksichtigt man die
unterschiedlichen Vertriebskanéle (u.a. auch Handwerk, Baustoffhandel) ist die niedrige wa-
rengruppenspezifische Zentralitat zu relativieren.

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattung und der
Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass in jeder Branche ein gewisses An-
gebot in Lidenscheid vorhanden ist und Gberwiegend ein quantitativ umfangreiches Angebot
vorliegt. Gleichwohl sind in manchen Branchen leichte Defizite in der vorhandenen Angebots-
breite und -tiefe, der BetriebsgroBenstrukturen sowie der Angebotsqualitdt festzustellen, die
einen gewissen Entwicklungsspielraum flir qualitative Verbesserungen erkennen lassen.

Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Liidenscheid

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Liidenscheider Stadtgebiet ist insbeson-
dere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grund-
legender Bedeutung. In Lidenscheid kristallisieren sich folgende raumlich-funktionale Ange-
botsschwerpunkte heraus, die in besonderem Malle durch Einzelhandelsnutzungen geprégt
sind.

Die Liidenscheider Innenstadt stellt den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturel-
len Mittelpunkt der Stadt Liidenscheid dar. Das Geschaftszentrum erstreckt sich entlang der
Kernachse Knapper StralRe lber den Sternplatz bis zur WilhelmstraBe. Der innerstadtische
Einzelhandel ist eingebettet in die dichten Bebauungsstrukturen der Innenstadt mit ihrer
Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und
Wohnen. Pragende gréBere Einzelhandelsbausteine befinden sich mit dem Einkaufszentrum
Stern-Center sowie dem Textilkaufhaus Sinn Leffers im Bereich des Sternplatzes.

Entsprechend der Liidenscheider Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung existieren
mehrere Nahversorgungszentren im Stadtgebiet, die vor allem die Grundversorgung der Be-
volkerung in den Stadtbezirken insbesondere mit Giitern des taglichen Bedarfs sichern sol-
len. Die Magnet- und Ankerbetriebe dieser Zentren sind in der Regel ein oder mehrere Le-
bensmittelmérkte, die durch kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe erganzt
werden.

Detailliertere Aussagen zur Liidenscheider Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren befin-
den sich im nachfolgenden Kapitel 4.4, eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche in Kapitel 7.1 dieser Untersuchung.

Ferner gibt es neben diesen rdumlichen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben auch ver-
schiedene Einzelbetriebe von hoher Bedeutung fiir die Liidenscheider Einzelhandelsstruktur.
Dies sind vor allem groBflachige Fachmarkte (z.B. Obi, Hellweg, Sonneborn, Kremer, Cordt)
sowie solitdre Nahversorgungsstandorte (einzelne Lebensmittelanbieter), die aufgrund ihrer
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

stadtebaulichen und funktionalen Strukturen zwar keinen Zentrencharakter aufweisen, dennoch
aber einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet leisten.

Neben einzelnen Anbietern in solitdren Lagen nehmen vor allem die Angebote in der Innenstadt
Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet und den dariiber hinaus reichenden regio-
nalen Verflechtungsbereich wahr. Die Angebote in den Stadtteilen dienen fast ausschlieflich der
Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend liegt auch der quantitative Angebotsschwer-
punkt in der Liidenscheider Innenstadt.

Karte 3: Quantitative Einzelhandelsschwerpunkte (> 5.000 m2 Verkaufsflache) im Lii-
denscheider Stadtgebiet

___________________________________ A ________| Hulsberger Weg
(Gartencenter Cordt)

Dcakanbarg/ Eggenscheid

----------------------------------- ~| Hohe Steinert (Hellweg) |

val @ﬂ/Fmsa a g

______________

----{ Brunscheider Stral3e (Obi) |

Vogelbery. petinginl

Ichba rg

Altenaer Stral’e (u.a. Toom,
Gartencenter Kremer)

------- Innenstadt Liidenscheid

Kalver StralRe
(Sonneborn Sparkauf)

__________

- — ilOmeter
0 05 1 2

Herscheider Landstralie
(Sonneborn)

_____________

Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Allgemeine Liegenschaftskarte (ALK)

Tabelle 6: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflache auf die Liidenscheider Stadt-
bezirke
Anteil an Anteil an

Bevolke- gesamt- Verkaufs-
rung Anzahl der | stadtischer | . stadtischer

gesamt- GG Verkaufs-
schnittliche | ...
flache pro

Betriebs- .
r5Re E.mwohner
gn i) (in m2)

Stadtbezirk

Stand Betriebe Anzahl der fléache Verkaufs-

H 2
11/2012 Betriebe | ("™ flache

(in %) (in %)

Bierbaum / Ho6h /

4.498 7 1,2 23.060 15,1 3.290 5,13
Hellersen
Briigge 2.860 14 2,5 2.790 1,8 200 0,97
Briininghausen /
Augustenthal 1.391 i ) i i i i
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Anteil an Anteil an durch-
Bevolke- gesamt- gesamt- e Verkaufs-
hi . 1 Verkaufs- . 1 schnittliche | ..
Stadtbezirk rung Anzahl der | stddtischer fliche stadtischer Betriebs- flache pro
Stand Betriebe Anzahl der (in m2) Verkaufs- réRe Einwohner
11/2012 Betriebe fliche gn s (in m?)
(in %) (in %)
Buckesfeld / 6.181 14 2,6 13.360 8,7 950 2,16
Othlinghausen
Dickenberg / 2.956 3 0,9 350 0,2 120 0,12
Eggenscheid
Gevelndorf / 3.887 6 1,6 7.050 4,6 1.180 1,81
Freisenberg
Griinewald 4.824 29 6,7 4.030 2,6 140 0,83
Honsel / Eichholz 6.355 27 5,8 8.070 5,3 300 1,27
Innenstadt / 6.151 265 55,6 48.670 31,8 180 7,91
Staberg / Knapp
Kalve / 4.890 12 2,3 8.560 5.6 710 1,75
Wefelshohl ' ' ' ' '
Oeneking / 6.532 3 0,5 ) 0,1 30 0,01
Stiittinghausen
Ramsberg / Has- 8.101 12 4,4 3.000 2,0 250 0,37
ley / Baukloh
Tinsberg / Kluse /| 593 39 11,3 13.600 8,9 350 1,86
Worth
Vogelberg /
Worthhagen 3.470 4 0,9 1.090 0,7 270 0,31
Wehberg 4.893 16 3,3 7.930 5,2 500 1,62
Wettringhof 925 2 0,4 11.340 7.4 5.670 12,26
Gesamt 75.207 453 100,0 152.990 100,0 340 2,03

Quelle: Einzelhandelserhebung Lidenscheid, Oktober 2012

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation und méglichem Handlungsbedarf in den
Themenfeldern ,, wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung” sowie der ,, Vitalitdt der mul-
tifunktionalen stadtebaulichen Zentren" geht es jedoch vor allem um die siedlungsrdumliche
und stadtebauliche Integration des Einzelhandelsangebots. In den folgenden Betrachtungen soll
daher die diesbezligliche raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots ndher betrachtet wer-
den. Dabei spielt insbesondere die raumlich funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrich-
tungen zu verschiedenen Standortbereichen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandels-
betriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsraumlichen und stadte-
baulichen Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine be-
sondere Rolle.

Eine differenzierte Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich
der stadtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen
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der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (z.B. Innenstadt, Stadtteilzentrum, Grund- und
Nahversorgungszentrum)

sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordnete Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten, , Griine-
Wiese"-Standorte, Standorte im AuBenbereich, zeigt folgendes Bild™:

Abbildung 2:  Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots nach Lagen

in m2 in Mio. Euro Anzahl in Prozent

139

"
6

Verkaufsfiache Umsétze Anzahl Betriebe Verkaufsfiache Umsatze Anzahl Betriebe

N

®Innenstadt ®™Nahversorgungszentren integrierte Lagen ®nicht integrierte Lagen

Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Liidenscheid im Oktober 2012

Mit rund 40.800 m? Verkaufsfliche entféllt mehr als ein Viertel des gesamtstadtischen
Verkaufsflichenangebots auf den Hauptgeschaftsbereich in der Liidenscheider Innen-
stadt, wo auch 46 % aller Liidenscheider Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind.

Diese Konzentration des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt zeigt die Bedeutung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet und unterstreicht die stddtebauliche
(Versorgungs-)Funktion der Innenstadt. Dabei ist der Anteil des innerstadtischen Angebots
im Vergleich zu anderen Stddten (nicht selten liegt der Anteil des innerstddtischen Einzel-
handels unter dem Liidenscheider Wert) durchaus positiv zu bewerten. Hervorzuheben ist
insbesondere der Angebotsanteil der zentrenrelevanten Leitbranchen Bekleidung, Schuhe /
Lederwaren sowie Elektronik / Multimedia in der Innenstadt.

Lediglich rund 9 bzw. 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache entfallen auf das Nah-
versorgungszentren sowie stadtebaulich integrierte Lagen im Stadtgebiet. Diese Ange-
bote umfassen vor allem grundversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfs-
stufe und verdeutlichen die Nahversorgungsfunktion dieser Standorte.

Rund 54 % des Verkaufsflichenangebots in Liidenscheid entfallen auf stadtebaulich nicht-
integrierte Solitarlagen auBerhalb der Zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche. Dies

1% Eine detailliertere Abgrenzung und Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt im Kapitel 7.1 dieser

Untersuchung.
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betrifft in Liidenscheid vor allem nicht-zentrenrelevante und flachenintensive Angebote der
Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mobel. Eine deutliche Angebotsver-
schiebung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote an solche Standorte hat — wie
in vielen anderen Kommunen zu beobachten — demnach in Lidenscheid nicht stattgefun-
den, was auf die konsequente Steuerung seitens Politik und Verwaltung in der Stadt Liiden-
scheid in den letzten Jahrzehnten zurlickzufiihren ist.

Abbildung 3: Raumliche Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

GPK/ Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mabel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente

Sonstiges

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

minnenstadt  mNahversorgungszentren integrierte Lagen  Wnicht integrierte Lagen

Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Liidenscheid, Oktober 2012

Derzeit besteht insgesamt eine sehr ausgewogene rdumliche Angebotsverteilung in Lidenscheid
mit einer ausgesprochen positiv zu wertenden Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche,
insbesondere die Liidenscheider Innenstadt. Dies ist nicht zuletzt eine positive Folge der konse-
quenten Ansiedlungs- und Steuerungspolitik von Politik und Verwaltung in Lidenscheid in der
Vergangenheit. Auch zukiinftig ist diese Ansiedlungspolitik fortzusetzen, um eine raumliche
Schieflage und innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen Innenstadt und Sonderstand-
orten in stddtebaulich nicht-integrierten Lagen zu vermeiden. Gerade Angebotsiiberschneidun-
gen in zentrenrelevanten Angeboten kdnnen nicht selten stddtebaulich negative Auswirkungen
auf zentrale Bereiche, wie z.B. die Liidenscheider Innenstadt, mit sich bringen.
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4.3 GroBflachiger Einzelhandel in Liiddenscheid

Aktuell existieren in Lidenscheid 32 groBflichige Anbieter' mit einer Verkaufsfliche von
ca. 103.400 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 7 % aller Anbieter darstellen, umfassen sie
mehr als zwei Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

Im Vergleich zum Jahr 2005 ist sowohl bei der Anzahl der grol¥flachigen Betriebe als auch
beim Anteil der entsprechenden Flache an der gesamtstadtischen Verkaufsflache ein leichter
Zuwachs festzustellen, der dem allgemeinen bundesdeutschen Trend folgt (2005: 30 groB-
flachige Betriebe, 65 % der Gesamtverkaufsflache).

Mit 14 Betrieben und rund 19.300 m2 Verkaufsfliche, d.h. rund 20 % der Verkaufsflache
der grofRflachigen Anbieter entfallen mehr als 40 % der grolflichigen Betriebe auf Anbieter
der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel. Hier sind in erster Linie die groRen Le-
bensmittelanbieter (Toom, Hit, Kaufpark etc.) zu nennen, die Giberwiegend aufRerhalb der
Zentren in Streulagen zu finden sind.

1"

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 4: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in Liidenscheid
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012

Mit rund 55.600 m? Verkaufsfliche entféllt mehr als die Halfte der Flache der groBflachigen
Betriebe auf Anbieter der Hauptbranche Mdébel oder Bau- und Gartenmarktsortimente, was
auf die flichenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurtickzufiihren ist. GréR-
te Anbieter in Liidenscheid sind Mdbel Sonneborn und Sonneborns Sparkauf, die Bau-
markte Obi und Hellweg sowie die Gartencenter Cordt und Kremer.

Mit rund 34.000 m2 befindet sich rund ein Drittel des Verkaufsflichenangebots der grof3-
flachigen Betriebe an Standorten in zentralen Versorgungsbereichen, was angesichts der (ib-
licherweise knappen Flachenpotenziale an solchen Standorten ausgesprochen positiv zu wer-
ten ist und auf eine konsequente Steuerungspolitik seitens der Stadt Liidenscheid hindeutet.
Die Verkaufsfliche groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen
ist im Vergleich zum Jahre 2005 (rund 27.900 m?2) angestiegen.
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4.4 Angebotsstandorte des Einzelhandels in Lidenscheid

Im Folgenden sollen die bestehenden rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Liidenscheider
Stadtgebiet unter strukturellen und staddtebaulichen Gesichtspunkten stichpunktartig beschrieben
und bewertet werden. Eine Grundlage bei der Auswahl der Bereiche stellt das Einzelhandelskon-
zept 2005 dar. Zusatzliche, relevante Standorte waren nach der aktuellen Analyse nicht auszu-
machen.

4.4.1 Die Innenstadt

Die Innenstadt bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der
Stadt Liidenscheid. Dieser multifunktionale Bereich erstreckt sich entlang der Knapper StraBe
Uber den Rathausplatz, den Sternplatz und der WilhelmstraRe bis in die Oberstadt und ist ge-
pragt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtun-
gen und Wohnen.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte der Lidenscheider Innenstadt werden in der
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 7: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur in
der Innenstadt

Anzahl .| Kaufkraft
Warengruppe der X;Zﬁu:: ;‘\JA?ls_aEz:: in Mio. Zentralitat
Betriebe Euro
Nahrungs- und Genussmittel 38 3.920 21,9 164,4 0,13
Blumen (Indoor) / Zoo 3 300 0,7 79 0,09
Gesundheit und Korperpflege 17 2.660 15,7 26,1 0,60
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 12 2.690 13,5 14,6 0,92
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 70 9.500 51,8 213,0 0,24
Bekleidung 55 16.720 66,0 37,3 1,77
Schuhe / Lederwaren 12 3.100 13,0 10,3 1,26
GPK / Haushaltswaren 4 870 2,4 5,0 0,47
Spielwaren / Hobbyartikel 6 1.450 55 8,8 0,62
Sport und Freizeit 5 2.510 9,8 7.5 1,30
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 82 24.790 96,7 68,9 1,40
Wohneinrichtung 10 1.220 2,4 9,5 0,25
Mobel - 10 - 23,2 -
Elektro / Leuchten - 570 3,0 11,6 0,26
Elektronik / Multimedia 17 3.040 31,5 30,9 1,02
Medizinische und orthopédische Artikel 16 1.030 7.4 5,7 1,30
Uhren / Schmuck 13 490 4,6 4,9 0,95
Baumarktsortimente - 40 - 35,6 -
Gartenmarktsortimente 1 50 - 6,2 0,01
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Anzahl .| Kaufkraft
Verkaufs- | Umsatzin |. " “. o
Warengruppe der " : in Mio. Zentralitat
. flaiche m2 | Mio. Euro
Betriebe Euro
Uberwiegend langfristiger Bedarf 57 6.450 48,9 127,6 0,38
Sonstiges 1 150 0,4 31 0,13

Gesamtsumme 40.820 197,8 412,6

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH K&ln 2013, eigene Berechnun-
gen; (Den Werten zum Kaufkraftpotenzial und der Zentralitat liegt die Bevolkerung der gesamten Stadt LU-
denscheid zugrunde).

Mit insgesamt 210 Betrieben und rund 40.800 m?2 Verkaufsfliche ist die Innenstadt der bedeu-
tendste Einzelhandelsstandort in Lidenscheid. Zum Zeitpunkt der Erhebung liegt der Anteil der
innerstadtischen Verkaufsfliche mit 26 % zwar leicht unter dem 2005 aufgezeigten Wert

(31 %), allerdings ist dieser Wert nur als Momentaufnahme anzusehen und wird voraussichtlich
vor dem Hintergrund absehbarer Umnutzungen / Neuansiedlungen wieder deutlich ansteigen.
Das hier vorhandene Angebot umfasst mehr als ein Drittel des gesamtstadtischen Angebots und
nimmt eine Gbergeordnete Versorgungsfunktion fiir Lidenscheid und den mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich ein. Es sind Angebote aller Warengruppen vertreten, wobei der typische in-
nenstadtpragende Einzelhandel (z.B. Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik) dominiert.
Auch Angebote des téglichen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérper-
pflegeartikel) sind in praigendem MalRe vertreten. Insgesamt ist der Lidenscheider Innenstadt
eine quantitativ gute Angebotsstruktur mit Angeboten aller Warengruppen zu attestieren. Bezo-
gen auf die Gesamtstadt entwickelt der Einzelhandel der Liidenscheider Innenstadt eine Zentrali-
tat von 0,48. Insbesondere in den zentrenpragenden Warengruppen (Bekleidung, Schuhe,
Sport / Freizeit) sind sehr hohe Zentralitaten zu verzeichnen, die auf deutliche Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland hinweisen.
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Karte 5: Angebote in der Liidenscheider Innenstadt
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Die innerstddtischen Teilbereiche werden im Folgenden unter besonderer Berlicksichtigung ihrer
stadtebaulichen Einordnung sowie bestehenden Einzelhandelsstrukturen dargestellt.

Der Bereich ,Vordere" und , Hintere” Knapper StraBe mit Giberwiegend kleinteiligen Bau-
strukturen.

Die Knapper StraBe ist verkehrsberuhigt ausgebaut und ansprechend gestaltet. Die Einzelhan-
delsdichte liegt in weiten Teilen unter 50 %. Neben Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss
existieren viele Dienstleistungsbetriebe, diese haben einen Schwerpunkt in der Gesundheitswirt-
schaft. Sie pragen das StralRenbild und tragen zu einer insgesamt lebendigen Atmosphare in der
StraBe bei. Hausfassaden und die AuBendarstellung der Ladenlokale konnten in den letzten Jah-
ren deutlich aufgewertet werden, dazu gehort vor allem auch eine erfolgreiche Beseitigung der
noch 2005 zu verzeichnenden Leerstdnde, wobei insbesondere einzelhandelsaffine Nutzungen
einbezogen wurden.

Das Einzelhandelsangebot im Bereich der Knapper StrafRe umfasst insgesamt rund 4.000 m? Ver-
kaufsflache. Es handelt sich hier um kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zu denen aber auch eini-
ge Fachmarkte bzw. Fachgeschéfte, wie Sport Schriever, Rossmann, Netto, NKD und Kodi geho-
ren, die eine Magnetfunktion fiir diesen Geschaftsabschnitt der Innenstadt entwickeln. Als
Standortvorteil fir die Betriebe und auch Dienstleister ist hervorzuheben, dass diese direkt mit
dem Kfz erreichbar und Stellplatze vor den Geschaften vorhanden sind.

Insgesamt (ibernimmt die Knapper Strafe als Erganzung der City teilweise eine Grundversor-
gungsfunktion.

Der von GroBstrukturen dominierte City-Bereich um Sternplatz und Rathaus sowie die
Hauptlage in der Wilhelmstraf3e mit dichtem Einzelhandelsbesatz und dem Stern-Center.
Das Zentrum von Liidenscheid erstreckt sich entlang der FuRgdngerzone und weist zwei unter-
schiedliche Bereiche auf. Der Bereich um das Rathaus wird von weitldufigen Platzanlagen mit
grofformatigen, modernen Gebaude gepragt. Der 6ffentliche Raum des Rathausplatzes sowie
das Rathaus wurden in den letzten Jahren umgestaltet. Besonders hervorzuheben ist in diesem
Zusammenhang die Erweiterung des Stern-Centers (nach der SchlieBung des Kaufhofs) sowie
der Neubau des Textilkaufhauses Sinn Leffers. Der Umbau des Altstandortes von Sinn Leffers
und eine damit einhergehende Folgenutzung durch ein Textilkaufhaus ist in Planung und wiirde
die Entwicklungen um den Sternplatz abrunden. Dabei ist das , Forum am Sternplatz” mit seinen
stddtebaulichen Schwachen sowie der hohen Anzahl an Leerstdnden nach wie vor der Schwach-
punkt in diesem Kernbereich der Innenstadt.

In 6stlicher Richtung schlieBt sich die WilhelmstraRe mit einem dichten Einzelhandelsbesatz an.
Zentrentypischer Branchenmix, Angebotsqualitdt, AuBendarstellung und 6ffentlicher Raum ent-
sprechen den Anforderungen an eine Hauptlage. Tiefenentwicklungen des Einzelhandels in
Richtung SchillerstraBe und dort lokalisierte, attraktive, innerstadtische Platze mit Gastronomie-
angeboten sind weitere hochwertige Stadtbausteine dieses City-Bereiches. Die weitldufigen
Raumfolgen am Rathaus stehen dabei in reizvollem Kontrast zur Enge und Intimitat der Wil-
helmstraBe und der Altstadt und verleihen der Innenstadt von Liidenscheid eine groRstadtische
Komponente.
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Insgesamt sind in diesem Bereich 33.000 m2 Verkaufsfliche angesiedelt. Mit der Umgestaltung
des Sternplatzes, des Neubaus von Sinn Leffers und der Nutzung des ehemaligen P&C-Gebaude
durch TK Maxx wurde die Hauptlage gestéarkt. An der Nordseite des Rathausplatzes dominieren
Dienstleistungsnutzungen bzw. ein gréRerer Leerstand (Postgebaude). Ostlich des Sternplatzes
setzt sich die Haupteinkaufslage mit dem Sterncenter in der Wilhelmstrae fort und endet in
Hohe der Einmindung der LuisenstraBe. Der kleinteilige, dichte Besatz an der WilhelmstralRe
sowie das stadtebaulich wie einzelhandelsseitig gut integrierte Einkaufszentrum Stern Center
und das Textilkaufhaus Sinn Leffers sind derzeit die wichtigen Stiitzen des Geschaftszentrums
und bilden eine stabile und zukunftsfdhige Hauptlage.

Vor diesem Hintergrund ist die Umstrukturierung unter besonderer Berlicksichtigung des ehe-
maligen Sinn Leffers Gebdudes aber insbesondere auch des Forums fortzufiihren. Trotz der zur-
zeit noch sichtbaren Schwachen beziiglich der Nutzungen verspricht dieser Bereich sich, nicht
zuletzt durch die ambitionierten Neugestaltungen im 6ffentlichen Raum, weiter zu einem attrak-
tiven Stadtbaustein zu entwickeln.

Die Altstadt mit historischen Strukturen und einer eher beschaulichen Atmosphare.

Der Abschnitt der WilhelmstraRe 6stlich der LuisenstraBe besticht vor allem durch eine intime
Atmosphdare und durch die historische weitgehend intakte Bebauungsstruktur. Der Erhaltungszu-
stand ist tendenziell weniger gut. Der Einzelhandel weist mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 3.000 m2 Verkaufsflache nur noch eine geringe Dichte auf und scheint teilweise auf dem
Riickzug. Die Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe bewegen sich unterhalb der GroBfl&-
chigkeit. Ein Lebensmitteldiscounter (Netto) stellt mit einer Verkaufsfliche von rund 370 m? den
groften Betrieb in diesem Geschaftsbereich dar. Daneben fehlen Magnetbetriebe, die zu einer
zusatzlichen Attraktivitat beitragen kdnnten.

In den Einzelhandelslagen der Altstadt ldsst sich ein Abfall des Angebotsniveaus feststellen, das
auch in der AuRendarstellung der Betriebe und einer — zum Zeitpunkt der Erhebung im Vergleich
zu 2005 - zu verzeichnenden Zunahme der Leerstdnde zum Ausdruck kommt. Die sich aktuell
abzeichnenden Entwicklungen bestédtigen den Trend, dass kiinftig nicht alle Ladenlokale mit
Einzelhandel nachgenutzt werden kénnen. Neben kleineren, auch hochwertigen Spezialgeschaf-
ten (Braut- und Abendmoden, Designer-Moden) stellen derzeit u.a. Cafés Nutzungsalternativen
fur das sehr individuelle und hochwertige, stddtische Umfeld dar. Aufgrund der geringen Einzel-
handelsdichte ist der Geschaftsbereich in der Altstadt als Nebenlage einzuordnen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Innenstadt von Liidenscheid nach wie vor eine attraktive
Gesamtstruktur aufweist, sowohl auf stddtebaulichem Feld als auch aus einzelhandelsrelevanter
Sicht. Die Entwicklungen der vergangenen Jahre haben zu einer erheblichen Aufwertung der
Hauptlage der Lidenscheider Innenstadt beigetragen. Der teilweise etwas unwirtlich wirkenden
Anfahrt durch die Tunnelbauwerke stehen attraktive und gepflegte Aufenthaltsbereiche gegen-
Uber. Historische und neuzeitliche Strukturen bilden reizvolle Kontraste. Der Einzelhandel weist
in einer konzentrierten rdumlichen Anordnung ein breites Angebotsspektrum auf. Die Gastro-
nomie bietet zahlreiche interessante Anlaufpunkte, die in der Innenstadt verteilt sind. Die ver-
kehrliche Erreichbarkeit ist sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den Offentlichen Nah-
verkehr (liber den zentralen Busknotenpunkt an der Sauerfelder StraBe und den Bahnhof Liden-
scheid) gegeben.
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Neben der Leerstandsproblematik an den &stlichen Randern des Geschaftszentrums ist vor allem
die Situation im Bereich ,,Forum am Sternplatz” weiterhin als kritisch zu benennen. Hier sind
umfassende Strategien zur Behebung der Probleme gefragt, die voraussichtlich allerdings nicht
ohne ein Mitwirken des Eigentlimers umsetzbar sind.

4.4.2 Der Standort Berliner StraBBe / BrauckenstraBle

Der Standort Berliner Strale / BrauckenstraRe reicht ausgehend von der Einmiindung Berliner
StraBe / BrauckenstraBe, den Kindergarten, die Kirche, den Lebensmitteldiscounter (Lidl) sowie
den bestehenden Einzelhandel nérdlich der Brauckenstrae und stdlich der Bromberger StraBe
umfassend, bis zur Potenzialfliche gegeniiber der Einmiindung BrauckenstralBe / Nottebohm-
straBe. Im Rahmen der Arrondierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fallen
auch ein Gewerbebetrieb (an der Bromberger StraBe) sowie Wohngebdude nérdlich und siidlich
des Lebensmitteldiscounters (Lidl) mit in diesen Bereich.

Karte 6: Nutzungen im Bereich Berliner StraBBe / Brauckenstraf3e
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Derzeit im Bau — zur Starkung der Grundversorgungsfunktion an diesem Standort —sind ein Le-
bensmittelsupermarkt (1.350 m2 Verkaufsflache), Getrdnkemarkt (500 m2 Verkaufsflache), Le-
bensmitteldiscounter (1.000 m2 Verkaufsflache), ein Drogeriefachmarkt (600 m2 Verkaufsflache)
sowie kleinere Flachen fiir ergdnzende Nutzung, Dienstleistung oder Gastronomie.
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Tabelle 8: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur im
zentralen Bereich Berliner StraBBe / Brauckenstrafle

Warengruppe 3:: o ;/f.erkaufs- Umsatz in i';all\‘/ril(c:.a - Zentrali
Betriebe lache m? | Mio. Euro Euro tat

Nahrungs- und Genussmittel 3 760 53 15,3 0,35
Blumen (Indoor) / Zoo - 10 * 0,7 0,04
Gesundheit und Korperpflege - 70 0,4 2,4 0,19
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 10 0,1 1.4 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 850 58 19,8 0,30
Bekleidung - 210 09 3,5 0,26
Schuhe / Lederwaren - - - 1,0 -
GPK / Haushaltswaren - 30 0,1 0,5 0,19
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,8 -
Sport und Freizeit - - - 0,7 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 240 1,0 6,5 0,16
Wohneinrichtung 1 230 0,5 0,9 0,53
Mobel 1 260 0,4 2,2 0,18
Elektro / Leuchten - 40 0,2 1.1 0,15
Elektronik / Multimedia - 60 0,6 29 0,19
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,5 -
Uhren / Schmuck - - - 0,5 -
Baumarktsortimente 1 250 0.4 3,3 0,13
Gartenmarktsortimente - - - 0,6 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 840 2,1 12,0 0,17
Sonstiges - - - 0,3 -

Gesamtsumme 6 1930 ‘ 8,9 38,6 0,23

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH K6ln 2013, eigene Berechnungen
Erlduterungen: * Umsatze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewiesen.

Der Einzelhandel an diesem Standort soll damit kiinftig einer Versorgungsfunktion fir die Stadt-
bezirke Honsel / Eichholz, Kalve / Wefelshohl (jeweils anteilig) und fiir den defizitar ausgestatte-
ten Stadtbezirk Briininghausen / Augustenthal tibernehmen. Durch die jlingsten Entwicklungen
wird die bestehende Ausstrahlung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels gestarkt. Im
Zusammenspiel mit den bestehenden und geplanten ergdnzenden Nutzungen wird dieser
Standort als zentraler Versorgungsbereich weiter entwickelt.
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4.4.3 Der Standort Brauckenkreuz

Die Brauckenstrafe stellt eine stadtische Einfallstrafe dar. Im Kreuzungsbereich Brauckenstralle /
HochstraBe / TalstraRe / Herscheider LandstraBBe und auch im weiteren Verlauf Richtung Norden
sind unterschiedliche z.T. groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Der Einzelhandel profi-
tiert hier nicht zuletzt von der autokundenorientierten Lage.

Karte 7: Nutzungen im Bereich Brauckenkreuz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Insgesamt sind an diesem Standort rund 4.950 m2 Verkaufsflache angesiedelt. Zu den groRten
Anbietern zéhlen der Elektronikfachmarkt Berlet, der Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark so-
wie ein Lebensmitteldiscounter Netto. Die Angebotsschwerpunkte liegen somit zum einen im
Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1.940 m? Verkaufsflache) sowie in der
Warengruppe Elektronik / Multimedia (1.460 m2 Verkaufsflaiche). Daneben gibt es kleinere Ein-
zelhandelsanbieter, wie einen Getrankemarkt, einen Zoofachmarkt, ein Fahrradgeschéft, eine
Béckerei sowie Dienstleister und gastronomische Angebote (u.a. Sparkasse, Spielcasino, Café).

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des Standortes Brauckenkreuz werden in der
folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 9: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort Brauckenkreuz

Warengruppe 3:: o ;/f.erkaufs- Umsatz in i';all\‘/rikc:.a - Zentrali
Betriebe lache m? | Mio. Euro Euro tat
Nahrungs- und Genussmittel 8 1.940 9,6 23,3 0,41
Blumen (Indoor) / Zoo 2 600 1,2 1,1 1,07
Gesundheit und Korperpflege 1 140 0,7 3,7 0,18
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 70 0,4 2,1 0,18
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12 2.750 11,9 30,2 0,39
Bekleidung - 10 * 53 0,01
Schuhe / Lederwaren - - - 1,5 -
GPK / Haushaltswaren - 30 0,1 0,7 0,13
Spielwaren / Hobbyartikel - 10 * 1,3 0,02
Sport und Freizeit 1 110 0,3 1.1 0,31
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 160 0,4 9,9 0,05
Wohneinrichtung - 20 g 1,3 0,02
Mobel - 120 0.2 33 0,06
Elektro / Leuchten - 440 1,5 1,6 0,91
Elektronik / Multimedia 1 1.460 11,6 4.4 2,65
Medizinische und orthopédische Artikel - - - 0,8 -
Uhren / Schmuck - - - 0,7 -
Baumarktsortimente - - - 5,0 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,9 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 2.040 13,3 18,0 0,74
Sonstiges - - - 0.4 -

Gesamtsumme 14 4.950 ‘ 25,6 58,5 0,44

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH Kéln 2013, eigene Berechnun-
gen
Erlauterungen: * Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewiesen.

In erster Linie Gbernimmt dieser Standort aufgrund seiner Lage anteilig eine Grundversorgungs-
funktion fir die Stadtbezirke Bierbaum / H6h / Hellersen (4.500 Personen) und Ramsberg /
Hasley / Baukloh (8.100 Personen). Der Elektronikfachmarkt hat eine tiber dieses Einzugsgebiet
hinausreichende Versorgungsbedeutung und ist als Wettbewerbsstandort zum innerstadtischen
Einzelhandel einzustufen. Im Bereich der Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung ent-
wickelt der hier angesiedelte Einzelhandel im zugedachten Einzugsgebiet (10.700 Personen) eine
Zentralitdt von 0,39. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt die Zentralitat bei
0,41. Es ist somit davon auszugehen, dass die Einzelhandelsbetriebe eine liber den direkten
Nahbereich hinausreichende Grundversorgungsbedeutung entwickeln.
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4.4.4 Der Standort Buckesfeld / Unterm Freihof

Im Bezirk Buckesfeld, integriert im nordlichen Teil des Wohnsiedlungsgebietes, sind im Bereich
Buckesfelder StralRe / Unterm Freihof / SchumannstraBe insgesamt rund 2.500 m2 Verkaufsfla-
che angesiedelt. Die funktionstragenden Mérkte an diesem Standort sind ein Supermarkt (Ede-
ka) und ein Lebensmitteldiscounter (Lidl). Weitere nahversorgungsrelevante Anbieter (u.a. Ge-
trankemarkt, Backerei) ergdnzen das Angebot. Den Lebensmittelmdrkten sind Sammelparkplatze
zugeordnet.

Karte 8: Nutzungen im Bereich Buckesfelder StraBBe / Unterm Freihof

e gremet

e (Lidl]
genumanns™ ~ [ ]

g

% . g 3
| g o ® g
g g {
H 3
i O

Edekaltiesenhoff:
8

\&‘&B £
Nutzungsstruktur R <
B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand e,
Anzahl der Dienstleistungsbetriebe
1 Betrieb &
(O 2-4Betriebe

A
Q mehr als 4 Betriebe & 0 g' 100 200
«° Meter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Neben dem Einzelhandel sind an diesem Standort auBerdem verschiedene Dienstleister (u.a.
Steuerberater, Versicherung, Frisor), Arzte, eine Sparkasse und gastronomische Angebot vor-
handen.

Aufgrund der Dichte der Einzelhandelsnutzungen und ergénzenden Dienstleistungen und Gast-
ronomie stellt sich dieser Bereich als stddtebauliche Einheit dar, die sich von dem umliegenden
Wohnsiedlungsbereich absetzt.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereiches Buckesfeld / Unterm
Freihof werden in der folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 10: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort Buckesfeld / Unterm Freihof

Anzahl .| Kaufkraft
Warengruppe der Xfrkaufsz- Ur.nsatz ' 1in Mio. Zentralitat
Betriebe dache m2 | Mio. Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 5 2.090 12,0 13,6 0,88
Blumen (Indoor) / Zoo - 30 0,1 0,7 0,12
Gesundheit und Korperpflege - 170 0,9 2,2 0,43
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 30 0,1 1,2 0,12
L"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 2.320 13,1 17,7 0,75
Bekleidung - 50 0.3 31 0,09
Schuhe / Lederwaren - - - 0,9 -
GPK / Haushaltswaren - 50 0,2 0,4 0,41
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,7 -
Sport und Freizeit - - - 0,6 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 100 0,5 5,7 0,09
Wohneinrichtung - - - 0,8 -
Mobel - - - 1,9 -
Elektro / Leuchten - - - 1,0 -
Elektronik / Multimedia - 40 0,4 2,5 0,16
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,5 -
Uhren / Schmuck - - - 0,4 -
Baumarktsortimente - - - 2,9 -
Gartenmarktsortimente - 20 * 0,5 0,05
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 60 0.4 10,5 0,04
Sonstiges - - - 0,3 -

Gesamtsumme 5 2.480 ‘ 14,0 34,2 0,41

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH Kéln 2013, eigene Berechnungen
Erlduterungen: * Umsatze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewiesen.

Das Angebot an diesem Standort stellt einen wesentlichen Bestandteil des wohnungsnahen Ver-
sorgungsangebotes flir den Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen (6.200 Personen) dar, wel-
ches mit einer Lebensmittelverkaufsflaichenausstattung von 0,36 m2 / Einwohner als gut einge-
stuft werden kann.

Im Bereich der Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung entwickelt der hier angesiedelte
Einzelhandel eine Zentralitdt von 0,75. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt
die Zentralitdt bei 0,88. Es ist somit davon auszugehen, dass die Einzelhandelsbetriebe eine tber
den direkten Nahbereich hinausreichende Grundversorgungsbedeutung entwickeln und einen
wesentlichen Beitrag zur Versorgung im Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen leisten.

Nérdlich des eigentlichen Wohnsiedlungsbereiches des Stadtbezirkes Buckesfeld, an der Hohen
Steinert, ergdnzt ein weiterer Lebensmitteldiscounter (Aldi) die Versorgung der Bevélkerung im
Stadtbezirk. Dieser Standort ist aufgrund seiner Lage jedoch in erster Linie als autokundenorien-
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tierter Einzelhandelsstandort und nur nachrangig als fuBlaufig erreichbar einzustufen. Sein Ein-
zugsbereich reicht somit Gber den Stadtbezirk Buckesfeld hinaus.

4.4.5 Der Standort Heedfelder StraBle

Die Heedfelder StraRe stellt eine stadtische AusfallstraBe von der Innenstadt in nordwestlicher
Richtung dar. Im Abschnitt zwischen LudwigstraBRe / FrankenstraBe und Winkhauser Strale sind
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Im Umfeld schlieBen sich unmittelbar Wohnnutzungen an.
Der Sortimentsschwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung. GroRere Lebensmittelmarkte in diesem Abschnitt sind ein Lebensmitteldiscounter
(Netto, 960 m2 Verkaufsflache) sowie ein Supermarkt mit tlirkisch ausgerichteter Produktpalette
(Saygi, 470 m2 Verkaufsfliche) an der Wehberger StraBe. Kleinere Anbieter mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten (z.B. Backer) und auch Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Ange-
boten (u.a. Reitsport, Wohneinrichtung, Spielwaren) ergédnzen das Angebot. Insgesamt umfasst
das Verkaufsflachenangebot rund 2.200 m2. In diesem Bereich verdichten sich Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und gastronomische Angebote. So ergdnzen u.a. Arzte, ein Kosmetikstudio, ein
Sonnenstudio, ein Frisér, eine Fahrschule, eine Sparkasse sowie gastronomische Anbieter das
Einzelhandelsangebot.

Karte 9: Nutzungen im Bereich Heedfelder StralRe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Die Versorgungsbedeutung des Standortes ist auf die Nahversorgung im Stadtbezirk Griinewald
(rund 4.800 Personen) ausgerichtet. Neben diesen Angeboten im Bereich Heedfelder StraBe gibt
es innerhalb des Stadtbezirks, am 6stlichen Rand an der Altenaer StralRe einen weiteren Lebens-
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mitteldiscounter (1.130 m2 Verkaufsflache). Dieser hat aufgrund seiner Lage (Randbereich des
Bezirks, orientiert auf Kunden, die mit dem Auto zum Einkaufen fahren) nur eine eingeschrankte
Versorgungsbedeutung fiir den Stadtbezirk Griinewald. Fir den Stadtbezirk Griinewald ergibt
sich eine Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
0,47 m2 / Einwohner.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereiches Heedfelder Strafle
werden in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 11: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten am Standort Heedfelder
StraBe
Warengruppe 3:: o Xﬁ:rkaufs- Ur.nsatz in i':1all\1/rikor.a . Zentralitat
Betriebe ache m2 | Mio. Euro Euro

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.210 6,4 10,5 0,61
Blumen (Indoor) / Zoo - 20 * 0,5 0,06
Gesundheit und Korperpflege 2 150 0,8 1,7 0,45
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - - - 0,9 0,02
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.380 7.2 13,6 0,53
Bekleidung - 40 0,2 2,4 0,07
Schuhe / Lederwaren - - - 0,7 -
GPK / Haushaltswaren - 30 0,1 0,3 0,27
Spielwaren / Hobbyartikel 1 30 0,1 0,6 0,19
Sport und Freizeit 1 180 0,7 0,5 1,38
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 280 1,1 4,5 0,24
Wohneinrichtung 3 250 0,5 0,6 0,88
Mobel - 110 0,2 1,5 0,11
Elektro / Leuchten - - - 0,7 -
Elektronik / Multimedia 1 50 04 2,0 0,20
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,4 -
Uhren / Schmuck - - - 0,3 -
Baumarktsortimente 1 130 0,2 2,3 0,08
Gartenmarktsortimente - - - 0,4 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 540 1,3 8,2 0,16
Sonstiges - - 0,2 -
Gesamtsumme 12 2200 | 96 26,6 0,36

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH Koln 2013, eigene Berechnungen
Erlduterungen: * Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewiesen.

Im Bereich der Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung entwickelt der hier angesiedelte
Einzelhandel eine Zentralitdt von 0,53 im Stadtbezirk. In der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt die Zentralitdt bei 0,61. Es ist somit davon auszugehen, dass die Einzelhandels-
betriebe eine lber den direkten Nahbereich hinausreichende Grundversorgungsbedeutung ent-
wickeln und einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung im Stadtbezirk Griinewald leisten.
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4.4.6 Der Standort Kluser Strafe

Im Bereich der Kluser StraBe, die zwischen Untertinsberger Stralle / WorthstraBe und Humboldt-
straBe parallel zur Werdohler StraBe verlduft, sind vor allem Gastronomie und Dienstleistungen
deutlich untergeordnet sowie sehr kleinteilig Einzelhandel angesiedelt. Auffallend ist dartiber
hinaus eine hohe Anzahl an leerstehenden, kleineren Ladenlokalen. Von insgesamt 1.660 m?
Verkaufsflache entfallen rund 800 m2 auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dies
entspricht einem Verkaufsflaichenanteil von rund 25 % innerhalb des Stadtbezirkes (Tinsberg /
Kluse, 7.300 Personen). Der groBte Anbieter in diesem Bereich ist der Lebensmitteldiscounter
Netto mit rund 360 m2 Verkaufsflache. Diese BetriebsgroBe liegt deutlich unterhalb heutiger
MarktzutrittsgroBen von Lebensmittelmarkten. Es bestehen allerdings auch keine Entwicklungs-

flachen zur Erweiterung oder Verlagerung dieses Marktes.

Karte 10: Nutzungen im Bereich Kluser StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Der Einzelhandel — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — kann keine
Uber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung entwickeln. Im Stadtbezirk Tins-
berg / Kluse und z.T. auch dariber hinaus tragen weitere Anbieter (u.a. Verbrauchermarkt
Toom, Altenaer StraBe) zur Grundversorgung der Bevolkerung bei. Vor dem Hintergrund der
geringen Einzelhandelsdichte und Ausstrahlungskraft sowie fehlender Entwicklungsperspektiven
zur Starkung der Funktionen ist festzuhalten, dass dieser Standort nicht die Anforderungen an

einen zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) erfillt.
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4.4.7 Der Standort Kolner StraBBe

Im Bereich der Kélner StraBe stdlich der Einmindung Germanenstrafie sind westlich der Kélner
Strale ein Lebensmittelvollsortimenter (Kaufpark, 900 m2 Verkaufsflache), ein Lebensmitteldis-
counter (Aldi, 820 m2 Verkaufsfliche) und auf der gegeniiberliegenden StraBenseite ein Getrdn-
kemarkt (Getrankemarkt, 400 m2 Verkaufsflache) angesiedelt. Das nordlich des Lebensmitteldis-
counters gelegene Gebdude steht mit seinen drei Ladenlokalen leer. Die Lebensmittelmarkte
weisen insgesamt einen veralteten Bestand auf, was sowohl in den Verkaufsflichen der Betriebe,
diese liegen unterhalb heutiger MarktzutrittsgréBen, als auch in der Stellplatzsituation zum Aus-
druck kommt. Die Verknlpfung der Bausteine Lebensmittelvollsortimenter und Getrankemarkt
ist durch die dazwischen liegende Kdlner StrafRe erschwert. Grundsatzlich stellt die Kombination
aus Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvollsortimenter und Getrdankemarkt ein stabiles Grund-
gerUst fiir die Nahversorgung dar, allerdings stellen die vorrangig funktionale Ausrichtung und
qualitative Mangel die wesentlichen Schwachen dieses Standortes dar von denen ein entspre-
chender Handlungsbedarf abgeleitet werden kann. Mégliche Potenziale zur Umstrukturierung
dieses Standortes sind im Bereich der Leerstinde im Norden sowie der mindergenutzten Gebdu-
de 0Ostlich der Kélner StraRe (u.a. ist diese Immobilie gewerblich genutzt, auRerdem befindet sich
dort ein Fitnessstudio) zu erkennen.

Karte 11: Nutzungen im Bereich Kélner Strafe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Dariiber hinaus sind Erweiterungspotenziale an den jeweiligen Standorten der Markte, vor allem
aufgrund der bestehenden topographischen Verhéltnisse (steile Bschung hinter den Gebauden)
sowie umliegenden Nutzungen, kaum gegeben.
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Insgesamt konnte, unter Einbeziehung der 6stlichen Seite der Kélner StralRe sowie des heutigen
Einzelhandelsbestandes, eine Umstrukturierung des gesamten Standortes vollzogen werden, die
dazu beitragen kann diesen Bereich hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion deutlich zu star-
ken. In diesem Zuge sind auch verkehrliche MaBnahmen, zur Verbesserung der stadtebaulichen
Situation zu prifen, dazu gehort beispielsweise die Schaffung einer Querungsmaoglichkeit fiir die
Koélner Strale flir FuBgénger.

Das Nahversorgungsangebot Gbernimmt fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche der
Stadtbezirke Oeneking / Stiittinghausen (6.500 Personen) und Ramsberg / Hasley / Baukloh
(8.100 Personen) eine bedeutende Versorgungsfunktion. Die Verkaufsflichenausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt im Bezirk Oeneking / Stlttinghausen bei

0,33 m2 / Einwohner. Im Bezirk Ramsberg / Hasley / Baukloh sind dagegen keine strukturpra-
genden Anbieter vorhanden. Das Einzugsgebiet des Standortes Kélner Strale umfasst anteilig
diese Stadtbezirke, welche westlich und 6stlich der KéIner StraBe liegen. Sie gehen siedlungs-
raumlich ineinander tiber und verfligen weder (iber ein eigenes staddtebauliches noch einzelhan-
delsrelevantes Zentrum. Dabei ist zu berticksichtigen, dass Gber das Angebot an der Kélner Stra-
Be hinaus kein weiterer strukturprdgender Lebensmitteleinzelhandel zur Versorgung der in die-
sem Stadtbezirk lebenden Menschen besteht. Der ndchstgelegene Einkaufsstandort ist die stlich
gelegene Innenstadt.

Die angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte des zentralen Bereiches Kélner StraBe werden
in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 12: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandelsstruktur am
Standort Kélner Strafle

Anzahl .| Kaufkraft
Warengruppe der xtarkaufsz- Umsatzin | o Zentralitat
Betriebe ache m2 | Mio. Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 4 1.860 10,0 16,0 0,63
Blumen (Indoor) / Zoo - 20 * 0,8 0,06
Gesundheit und Korperpflege - 120 0,6 2,5 0,24
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - 20 0,1 1,4 0,06
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 2.020 10,7 20,7 0,52
Bekleidung - 40 0.2 3,6 0,06
Schuhe / Lederwaren - - - 1,0 0,02
GPK / Haushaltswaren - 50 0,2 0,5 0,33
Spielwaren / Hobbyartikel - - - 0,9 -
Sport und Freizeit - - - 0,7 -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 20 0,4 6,7 0,06
Wohneinrichtung - - - 0,9 -
Mobel - - - 2,3 -
Elektro / Leuchten - - - 1,1 -
Elektronik / Multimedia - 30 0,3 3,0 0,10
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - 0,6 -
Uhren / Schmuck - - - 0,5 -
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Anzahl .| Kaufkraft
Verkaufs- |Umsatzin | . . e
Warengruppe der " : in Mio. Zentralitat
. fliche m2 | Mio. Euro

Betriebe Euro
Baumarktsortimente - - - 3,5 -
Gartenmarktsortimente - - - 0,6 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 30 0,3 12,5 0,03
Sonstiges - - - 0,3 -
Gesamtsumme 4 2.140 ‘ 11,4 40,2 0,29

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Oktober 2012; IFH Koéln 2013, eigene Berechnungen
Erlduterungen: * Umsétze kleiner 0,1 Mio. Euro werden nicht ausgewiesen.

Insgesamt umfasst der Standort rund 2.100 m2 Verkaufsfliche, davon entféllt das Gros auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung (2.000 m?2 Verkaufsfliche) bzw. Nahrungs-
und Genussmittel (1.860 m? Verkaufsfliche). Im Bereich der Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsdeckung entwickelt der hier angesiedelte Einzelhandel fiir das zugedachte Einzugsgebiet
eine Zentralitdt von 0,52. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt die Zentralitdt
bei 0,63. Es ist somit davon auszugehen, dass die Einzelhandelsbetriebe eine liber den direkten
Nahbereich hinausreichende Grundversorgungsbedeutung entwickeln und einen wesentlichen
Beitrag zur Versorgung der Stadtbezirke Oeneking / Stuttinghausen und Ramsberg / Hasley /
Baukloh leisten.

4.4.8 Sonderstandorte fiir groBflichigen Einzelhandel in Liidenscheid

Bereits im Kapitel 4.2 wurde auf die Bedeutung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in Liiden-
scheid hingewiesen. An dieser Stelle soll noch einmal explizit auf groflachige Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment hingewiesen werden, die einen wichtigen Angebotsbaustein in
der Einzelhandelsstruktur Liidenscheids bilden und eine wichtige Ergdnzung zu den Angeboten
in den zentralen Versorgungsbereichen darstellen. Aufgrund der liberwiegend flachenintensiven
Angebotsformen und der verkehrlichen Anforderungen sind diese Betriebe vor allem an Sonder-
standorten auBerhalb der Wohnsiedlungsbereiche zu finden. Klassische Fachmarktagglomeratio-
nen existieren in Liidenscheid hingegen nicht.

Zu den Sonderstandorten des grolflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gehdren:
= Gartencenter Cordt, Hulsberger Weg

= Gartencenter Kremer, Altenaer Stral3e

= Baumarkt Obi, Brunscheider Stral3e

= Baumarkt Hellweg, Hohe Steinert

= Mobelmarkt Sonneborn, Herscheider LandstraBBe
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4.5 Nahversorgungssituation in den Stadtbezirken Liidenscheid

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Liidenscheid eine gute quantitative Angebotsaus-
stattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Derzeit fihren in Lidenscheid 151 Ein-
zelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment und zahlreiche weitere
Betriebe als (dem Hauptsortiment untergeordnetes) Rand- bzw. Nebensortiment. Vom gesam-
ten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen mehr als 27.700 m2 Verkaufsflache auf diese
Warengruppe, was einem Anteil von nahezu 20 % an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt
Ludenscheid entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt 0,37 m2 pro Kopf und liegt somit im Bereich des bundesweiten Ver-
gleichswerts von 0,35 - 0,4 m2. Mit rund 144 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 30 % des Ge-
samtumsatzes des Liidenscheider Einzelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel.
Der Zentralitatswert von 0,87 zeigt, dass darliber hinaus aber auch noch ein absatzwirtschaft-
licher Spielraum fiir weitere Entwicklungen zur Starkung der Nahversorgung besteht. Entspre-
chende MaBnahmen sind bereits in Planung, dazu gehért neben der Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes in Briigge-Ost die derzeitige Errichtung von Nahversorgungseinrichtungen am
Standort Berliner StraBe / Brauckenstrafe.

Die qualitative Angebotsmischung aus vier Verbrauchermaérkten, je sieben Supermdrkten und
14 Lebensmitteldiscountern sowie zahlreichen kleineren Lebensmittelldden ist positiv zu bewer-
ten. Ergénzt werden die gréBeren Anbieter durch zahlreiche kleinteilige Lebensmittelfachge-
schafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe, so dass eine attraktive Angebots- und Betriebsfor-
menmischung zu konstatieren ist.

In einem ndchsten Schritt muss das nahversorgungsrelevante Angebot nun jedoch vor allem
raumlich differenziert betrachtet werden. Dabei wird deutlich, dass es im Hinblick auf die Ver-
kaufsflichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gewisse Unterschie-
de in den einzelnen Stadtbezirken der Stadt Liidenscheid gibt.

Tabelle 13: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Liidenscheider
Stadtbezirken
_ Verkaufsfliche | Verkaufsfliche
Stadtbezirk Stand be, Kernsorti- | Kernsortiment NuG pro Ein-
11/ 2012 ment NuG NuG (in m?) wohner (in m?)
Bierbaum / Hoh / Hellersen 4.498 600 0,13
Briigge 2.860 5 860 0,30
Brininghausen / Augustenthal 1.391 - - -
Buckesfeld / Othlinghausen 6.181 9 2.210 0,36
Dickenberg / Eggenscheid 2.956 2 60 0,02
Gevelndorf / Freisenberg 3.887 2 290 0,07
Griinewald 4.824 11 2.250 0,47
Honsel / Eichholz 6.355 17 4.590 0,72
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Bevolkerung | Anzahl Betrie- | Verkaufsfliche | Verkaufsflache
Stadtbezirk Stand be, Kernsorti- | Kernsortiment NuG pro Ein-
11/ 2012 ment NuG NuG (in m2) wohner (in m2)

Innenstadt / Staberg / Knapp 6.151 6.170 1,00
Kalve / Wefelshohl 4.890 4 230 0,05
Oeneking / Stiittinghausen 6.532 2 40 0,01
Ramsberg / Hasley / Baukloh 8.101 11 2.640 0,33
Tinsberg / Kluse 7.293 18 3.370 0,46
Vogelberg 3.470 3 720 0,21
Wehberg 4.893 10 3.680 0,75
Wettringhof

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung in Liidenscheid, Oktober 2012
* NuG = Nahrungs- und Genussmittel (d.h. Lebensmittel, Getranke, Back- und Fleischwaren etc.)
** Abweichung zu anderen Tabellen rundungsbedingt

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung muss ne-
ben der quantitativen Ausstattung in den Stadtbezirken jedoch vor allem die siedlungsrdaumliche
Integration und fulBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als BewertungsmaRstab her-
angezogen werden. In der nachfolgenden Karte werden alle strukturprdgenden Lebensmittelan-
bieter in Liidenscheid mit einer Isodistanz von 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch ak-
zeptablen FuBweg von rund 5 Minuten Dauer entspricht.
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Karte 12: Strukturpragende Lebensmittelméarkte mit Isodistanzen (600 m)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Fur die Ludenscheider Stadtbezirke wird im Folgenden eine Bewertung der Nahversorgungssitu-
ation und quantitativen, strukturellen und rdumlichen Aspekten vorgenommen.
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4.5.1 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Bierbaum / Hoh / Hellersen

Der Stadtbezirk Bierbaum / Hoh / Hellersen ist ein sehr weitldufiger Bezirk im stidéstlichen
Stadtgebiet, er schlieBt am stiddstlichen Rand an den Hauptsiedlungsbereich Liidenscheids an.
Weite Teile des Bezirks werden forstwirtschaftlich genutzt. Ostlich der Nord-Siid-laufenden Au-
tobahn A45 liegt die Versetalsperre.

Karte 13: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Bierbaum / Hoh / Hellersen
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk: 4.498 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 600 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,13 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: ein Lebensmitteldiscounter
nicht groBflachig (750 m? Verkaufsflache)

Nahversorgung, rdumlich: Die Randbereiche des zusammenhdngenden Wohnsiedlungs-
bereiches sowie Streulagen werden nicht durch die 600 m-
Isodistanz abgedeckt.
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Veranderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -6 % von 2005 zu 2012
keine Verdnderung der Verkaufsflache bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m?2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-

tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) unter-
durchschnittlich.

Zur Grundversorgung ist ein grolRer Teil der Bewohner auf die Nutzung eines Kfz angewie-
sen.

Den Méglichkeiten der Verbesserung der Situation sind durch die siedlungsstrukturellen Ge-
gebenheiten Grenzen gesetzt.

Es besteht daher kein akuter Handlungsbedarf.
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4.5.2 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Briigge

Der Stadtbezirk Briigge liegt im westlichen Stadtgebiet, deutlich abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
bereich. Er weist eine z.T. kompakte Siedlungsstruktur aber auch Tal- und Streulagen auf. Dane-
ben wird im stidlichen Bereich ein hoher Flachenanteil forstwirtschaftlich genutzt.

Karte 14: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Briigge
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevélkerung im Bezirk: 2.860 Personen
Nahversorgung, quantitativ: rund 860 m?2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,30 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: ein Lebensmitteldiscounter (910 m2 Verkaufsflache)

Nahversorgung, rdumlich: weitreichende rdumliche Abdeckung des Hauptsiedlungsberei-
ches des Bezirks Briigge durch 600 m-Isodistanz, Defizite in
Rand- und Streulagen (Tallagen)

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -9 % von 2005 zu
2012,
keine Verdnderung der Verkaufsfldche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung
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Bewertung

Die quantitativ Versorgungsausstattung ist bezogen auf den gesamtstadtischen (0,37 m?2
Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen
Ausstattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner)
leicht unterdurchschnittlich.

Hinsichtlich des kiinftigen Handlungsbedarfs sind die Planungen in Briigge-Ost zu beriick-
sichtigen (GemaR Flachennutzungsplan vom 20.12.2012 sind im SO6c¢ zuldssig: Lebensmit-
tel max. 2.000 m?, HolzgroBwaren max. 3.000 m?, Erganzungssortimente max. 1.450 m?2).

Teilweise ist fiir die Bevolkerung des Bezirks die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Le-
bensmitteln unabdingbar.
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4.5.3 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Briininghausen / Augustenthal

Der Stadtbezirk Briinighausen / Augustenthal liegt im 6stlichen Stadtgebiet, deutlich abgesetzt
vom Hauptsiedlungsbereich. Er wird durch Tallagen geprédgt. Daraus ergibt sich eine lineare
Struktur des Wohnsiedlungsbereichs ohne deutlich ausgebildeten Schwerpunkt. Im westlichen
Bereich des Bezirks verlduft die Autobahn A45, die eine stddtebauliche Zasur bildet. Der Stadt-
bezirk ist nach Wettringhof der einwohnermalig zweitkleinste in Liidenscheid.

Karte 15: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Briininghausen / Augustenthal
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevélkerung im Bezirk: 1.391 Personen
Nahversorgung, quantitativ: /.
Nahversorgung, strukturell: kein Anbieter vorhanden
Nahversorgung, rdumlich: keine rdumliche Abdeckung durch 700 m-Isodistanz
Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -9 % von 2005 zu
2012,

keine Verdnderung der Verkaufsfldche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung
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Bewertung

Die Mantelbevolkerung stellt sich hinsichtlich der Ansiedlung eines strukturprdgenden Le-
bensmittelmarktes als zu gering dar.

Die Versorgungssituation ist bezogen auf den gesamtstadtischen (0,37 m? Verkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstattungswert
(0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) unzureichend, je-
doch auch ohne ausreichendes Potenzial fiir die Ansiedlung eines strukturpragenden Le-
bensmittelmarktes.

Fur die Bevolkerung des Bezirks ist die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Lebensmitteln
unabdingbar.
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4.5.4 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen

Der Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen liegt im westlichen Stadtgebiet. Der Wohnsied-
lungsbereich ist Teil des Hauptsiedlungsbereichs der Stadt Liidenscheid.

Karte 16:

Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk:

Nahversorgung, quantitativ:

Nahversorgung, strukturell:

Nahversorgung, rdumlich:

6.181 Personen

rund 2.210 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,36 m2 / Einwohner

Lebensmitteldiscounter(1.020 m2 Verkaufsflache) und Le-
bensmittelvollsortimenter (1.120 m2 Verkaufsfliche) im zentra-
len Bereich Buckesfelder Str. / Unterm Freihof

nach Erhebung er6ffnete ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) An
der Steinert

weitreichende rdumliche Abdeckung des Wohnsiedlungsberei-
ches durch 600 m-Isodistanz, Defizite in Randbereichen
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Veranderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -7 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflachenrlickgang relativiert sich, da der Lebensmittel-
discounter Aldi zum Zeitpunkt der Erhebung noch im Bau war
und daher noch nicht beriicksichtigt wurde.

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung liegt bezogen auf den gesamtstadtischen (0,37 m2 Ver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Aus-
stattungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) im
Durchschnitt.

Strukturpragende Mérkte in marktgangigen GrélRenordnungen bieten einen stabilen Ange-
botsmix, welcher im zentralen Bereich durch einen Getrdnkemarkt ergdnzt wird.

Insgesamt stellt sich die Versorgungssituation gut dar, so dass kein akuter Handlungsbedarf
besteht.
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4.5.5 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Dickenberg / Eggenscheid

Der Stadtbezirk Dickenberg / Eggenscheid liegt in nérdlicher Randlage im Stadtgebiet, nérdlich
der B 45. Der Siedlungsbereich ist deutlich abgesetzt vom Ludenscheider Hauptsiedlungsbereich.

Karte 17:

Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im

Stadtbezirk Dickenberg / Eggenscheid
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk:

Nahversorgung, quantitativ:

Nahversorgung, strukturell:
Nahversorgung, rdumlich:

Veranderung zu 2005:

2.956 Personen

rund 60 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,02 m2 / Einwohner

kein Lebensmittelmarkt vorhanden
keine rdumliche Abdeckung durch 600 m-Isodistanz

riicklaufige Einwohnerentwicklung um -6 % von 2005 zu
2012,

Verkaufsflachenrlickgang durch SchlieBung der Drogerie-
marktkette Schlecker,

Riickgang der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-
tung von 0,170 m2 / Einwohner in 2005 auf 0,02 m2 / Einwoh-
nerin 2012
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Bewertung

Insbesondere unter quantitativen Aspekten ist die Versorgungssituation unzureichend.

Es besteht Handlungsbedarf. Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung besteht
allerdings aus rein absatzwirtschaftlicher Sicht keine Entwicklungsperspektive fir die Ansied-
lung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes.

Fir die Bevolkerung des Bezirks ist die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Lebensmitteln
unabdingbar.
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4.5.6 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Gevelndorf / Freisenberg

Der Stadtbezirk Gevelndorf / Freisenberg liegt im nordwestlichen Stadtgebiet. Der Siedlungsbe-
reich ist deutlich abgesetzt vom Hauptsiedlungskérper der Stadt Lidenscheid. Hinsichtlich der
Versorgungssituation ist zu bericksichtigen, dass im sidlich anschlieBenden Stadtbezirk Weh-
berg ein Verbrauchermarkt (Brockhauser Weg) angesiedelt ist, dessen Einzugsbereich in den
Stadtbezirk Gevelndorf / Freisenberg hineinreicht.

Karte 18: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Gevelndorf / Freisenberg
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevolkerung im Bezirk: 3.887 Personen
Nahversorgung, quantitativ: rund 290 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,07 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: kein Lebensmittelmarkt vorhanden

Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise radumliche Abdeckung des Wohnsiedlungsberei-
ches durch 600 m-Isodistanz des Verbrauchermarktes (Kauf-
park, 1.710 m2 Verkaufsfliche) im sldlich angrenzenden Bezirk
Wehberg
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Veranderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -5 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflachenrlickgang durch SchlieBung des Getrankemark-
tes Trink Gut,
Rickgang der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-
tung von 0,34 m2 / Einwohner in 2005 auf 0,07 m2 / Einwoh-
nerin 2012

Bewertung

Das quantitative Versorgungsdefizit in der Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel ist vor dem Hintergrund des Standortes des Verbrauchermark-
tes am Brockhauser Weg zu relativieren. Es bleibt aber dennoch ein raumliches Defizit fir
das Gros des Wohnsiedlungsbereiches im Bezirk.

Fir die Bevolkerung des Bezirks ist die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Lebensmitteln
unabdingbar.

Es ist derzeit kein akuter Handlungsbedarf ablesbar, da es sich vor allem um strukturelle
Schwaéchen (Lage der Anbieter) handelt. Aufgrund der sich ergebenden Wettbewerbs-
situation ist die zusatzliche Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in stadtebaulich wiin-
schenswerter Lage eher unwahrscheinlich.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

4.5.7 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Griinewald

Der Stadtbezirk Griinewald liegt zentral im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Lidenscheid, nord-
westlich der Innenstadt. Der Lebensmitteldiscounter an der Altenaer StraBe hat nur eine einge-

schrankte Versorgungsbedeutung fiir den Bezirk, da der Standort vor allem auf Kunden ausge-

richtet ist, die mit dem Kfz zum Einkaufen fahren.

Karte 19: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Griinewald
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevélkerung im Bezirk: 4.824 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 2.250 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,47 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: zwei Lebensmitteldiscounter sowie ein Anbieter mit tiirkisch
ausgerichteter Produktpalette (Supermarkt):
ein Lebensmitteldiscounter (960 m2 Verkaufsflache) sowie ein
Supermarkt (470 m2 Verkaufsflache) liegen im ZVB Heedfelder
StraRe; der zweite Lebensmitteldiscounter (1.130 m2 Verkaufs-
flache) liegt an der Altenaer StraBe am Ostlichen Rand des Be-
zirkes
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Nahversorgung, radumlich: weitreichende rdumliche Abdeckung des Wohnsiedlungsberei-
ches durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -3 % von 2005 zu
2012,
keine Veranderung der Gesamtverkaufsfliche NuG,
marginale Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufs-
flachenausstattung um 0,01 m2 / Einwohner auf 0,47 m2 /
Einwohner in 2012 (bedingt durch Bevolkerungsriickgang)

Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstadtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) Gber-
durchschnittlich.

Das Einzelhandelsangebot ist vor allem discountorientiert.

Der Supermarkt weist eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache fiir diesen Betriebstyp auf
(es handelt sich aber auch nicht um einen typischen Filialisten, sondern um einen Anbieter
mit tlrkisch ausgerichteter Produktpalette).

Aufgrund der insgesamt guten quantitativen sowie raumlichen Versorgungssituation besteht
kein Handlungsbedarf.
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4.5.8 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Honsel / Eichholz

Der Stadtbezirk Honsel / Eichholz liegt im 6stlichen Bereich des Hauptsiedlungsbereiches der
Stadt Lidenscheid. Zu den pragenden Einzelhandelsstrukturen geh&ren der zentrale Bereich
Berliner StraBe / BrauckenstraBe (Nahversorgungszentrum) mit einem Lebensmitteldiscounter
(Lidl) im stdlichen Bereich des Bezirks — hier entstehen derzeit weitere nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsnutzungen (u.a. Lebensmittelvollsortimenter sowie Drogeriemarkt). Daneben sind
weitere Lebensmittelanbieter vor allem in unterschiedlichen Streulagen anzutreffen.

Der Standort am Honseler Bruch weist mit seinen Lebensmittelméarkten erhebliche strukturelle
Schwaéchen auf (u.a. geringe BetriebsgroRen, Stellplatzsituation, AuRendarstellung).

Grolter Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Stadtbezirk ist der Verbrau-
chermarkt Hit. Er liegt dezentral am ndérdlichen Rand des Bezirks und ist auf Kunden, die mit
dem Kfz zum Einkaufen kommen ausgerichtet. SchlieBlich ist noch der Lebensmittelmarkt Prima-
kost zu nennen, der im westlichen Bereich des Bezirks liegt.

Karte 20: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Honsel / Eichholz
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk: 6.355 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 4.590 m?2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel 0,72 m2 / Einwohner
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Nahversorgung, strukturell:  zwei Lebensmitteldiscounter, ein Lebensmittelvollsortimenter, ein
Supermarkt mit tirkisch ausgerichteter Produktpalette und ein
Verbrauchermarkt (Lidl, 910 m2 Verkaufsflache; Aldi, 580 m2 Ver-
kaufsflache; Kaufpark, 800 m2 Verkaufsflache; Hit, 2.360 m2 -
inkl. Getrankemarkt; Prima Kost, 430 m2 Verkaufsflache)

Nahversorgung, raumlich:  weitreichende raumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz

Verdanderung zu 2005: ricklaufige Einwohnerentwicklung um -4 % von 2005 zu 2012,
Verkaufsflichenzunahme u.a. durch eine gréRere Verkaufsflache
des Supermarktes Hit im Vergleich zu 2005 sowie Verdnderungen
an der Brauckenstralle,
leichte Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenaus-
stattung um 0,09 m2 / Einwohner auf 0,72 m2 / Einwohner in
2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstédtischen (0,37 m2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) Gber-
durchschnittlich.

Die Versorgungsfunktion der Anbieter reicht teilweise deutlich tiber den Bezirk hinaus.

Einzelne Standorte sind besonders auch auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Kfz zum Ein-
kaufen kommen. Dies ist vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir die Bezirke Kal-
ve / Wefelshohl sowie Briininghausen / Augustenthal zu beriicksichtigen.

Es besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

4.5.9 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Innenstadt / Staberg / Knapp

Der Stadtbezirk Innenstadt / Staberg / Knapp befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt
Lidenscheid. Zu den prdagenden Einzelhandelsstrukturen gehort die Innenstadt mit zwei Le-
bensmitteldiscountern (mit unterdurchschnittlicher BetriebsgroBe) sowie ein Verbrauchermarkt
im Einkaufszentrum Stern-Center. Dartliber hinaus ist der zentrale Bereich Brauckenkreuz (in
6stlicher Randlage des Bezirks) mit einem Lebensmittelvollsortimenter sowie einem Lebensmit-
teldiscounter zu nennen.

Karte 21: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Innenstadt / Staberg / Knapp
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
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Einzugsgebiet 600 m (Isochrone)

Bevolkerung im Bezirk: 6.151 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 6.170 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 1,0 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Netto, Knapper StraBe (550 m2 Verkaufsflache); Rewe, Stern-
Center (1.810 m2 Verkaufsflache); Netto, Schlachthausstralle
(620 m2 Verkaufsflache); Kaufpark, SchitzenstraBe (980 m?2
Verkaufsflache); Netto, WilhelmstraRe (370 m2 Verkaufsflache)

7 Junker
2 +Kruse

Stadtforschung
Planung



Nahversorgung, radumlich: vollstdndige raumliche Abdeckung des Siedlungsbereiches im
Bezirk durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -5 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflichenzunahme u.a. durch Umstrukturierung des
Stern-Centers bzw. des Lebensmittelmarktes Rewe (ehemaliger
Supermarkt Minimal),
Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-
tung um 0,12 m2 / Einwohner auf 1,00 m2 / Einwohner in
2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) Gber-
durchschnittlich.

Aufgrund der Angebotsausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen wird eine liber
den Bezirk hinausreichende Versorgungsbedeutung entwickelt. So hat der Einzelhandel in
der Innenstadt eine gesamtstddtische Bedeutung und dient auch der Nahversorgung der Be-
volkerung des Stadtbezirks. Mit einem Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscountern
und ergdnzendem kleinteiligem Angebot besteht ein differenzierter Betriebstypenmix.

Akuter Handlungsbedarf ist nicht ablesbar.
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4.5.10 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Kalve / Wefelshohl

Der Stadtbezirk Kalve / Wefelshohl liegt im &stlichen Bereich des Hauptsiedlungsbereiches der
Stadt Lidenscheid, 6stlich des Bezirks Honsel / Eichholz. Am westlichen Rand des Bezirks liegen
die zentralen Versorgungsbereiche Berliner StraBe / BrauckenstraBe sowie das Brauckenkreuz.
Sie Gbernehmen mit ihrem Einzelhandelsangebot z.T. die Versorgung fiir diesen Bezirk.

Karte 22: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Kalve / Wefelshohl

Wettringhof

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk: 4.890 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 230 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,05 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: keine strukturpragenden Lebensmittelméarkte vorhanden

Nahversorgung, radumlich: teilweise radumliche Abdeckung durch 600 m-Isodistanz im
westlichen Teil des Bezirkes

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -6 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflachenrlickgang durch die SchlieBung des Lebensmit-
teldiscounters Aldi und des Getrdankemarktes Getrankehaus,
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Rickgang der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-

tung von 0,19 m2 / Einwohner in 2005 auf 0,05 m2 / Einwoh-
ner in 2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstadtischen (0,37 m2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-

tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) deutlich
unterdurchschnittlich.

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen im zentralen Bereich Berliner StraBe / Braucken-
strale ergibt sich derzeit kein zusatzlicher akuter Handlungsbedarf fiir den Bezirk. Gleich-
wohl besteht ein rdumliches Defizit fiir den Ostlichen Teilbereich des Bezirkes.

Fir die Bevolkerung des Bezirks ist teilweise die Nutzung eines Kfz zum Einkauf von Le-
bensmitteln unabdingbar.
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4.5.11 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Oeneking / Stiuttinghausen

Der Stadtbezirk Oeneking / Stiittinghausen liegt im siidwestlichen Teil des Hauptsiedlungsberei-
ches der Stadt Liidenscheid. Am &stlichen Rand, im Stadtbezirk Ramsberg / Hasley / Baukloh,
befindet sich der zentrale Bereich Kélner StraBe.

Karte 23: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Oeneking / Stiittinghausen
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevélkerung im Bezirk: 6.532 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 40 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,01 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: keine Lebensmittelmérkte vorhanden

Nahversorgung, rdumlich: nur minimale rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsberei-
che im westlichen Teil des Bezirks durch 600 m-Isodistanzen
der Anbieter in den Nachbarbezirken

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -5 % von 2005 zu
2012,
keine Verdnderung der Verkaufsfldche bzw. der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsflichenausstattung
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Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-

tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) deutlich
unterdurchschnittlich.

Es zeigt sich auBerdem eine defizitdre raumliche Versorgungssituation, diese ist jedoch vor
dem Hintergrund der Planungen in Briigge-Ost sowie der Entwicklungsperspektiven fiir den

Standort Kolner StraBe zu relativieren, so dass kein zusétzlicher akuter Handlungsbedarf zu
konstatieren ist.
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4.5.12 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Ramsberg / Hasley / Baukloh

Der Stadtbezirk Ramsberg / Hasley / Baukloh liegt mitten im Stadtgebiet und umfasst den mitt-

leren, stdlichen Teil des Hauptsiedlungsbereiches der Stadt Liidenscheid. Nordlich des Bezirks
befindet sich die Innenstadt. Am westlichen Rand des Stadtbezirks ist der Standort Kélner Strafle
lokalisiert.
Karte 24: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Ramsberg / Hasley / Baukloh
: : V Grunewald
Buckesfeld / Othlinghausen Tinsborg ruse
9 L Honsel/ Eichholz
= —
A ) A
é Innenstadt / Staberg /Knapp —
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/
-
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r\f/ ///\
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B  supermarkt (800 - 1.499 m?)
Bl supermarkt (400 - 800 m?) \
/ Bierbaum / Hoh / Hellersen
A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?) \\ /
/
/A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?) \/&‘\‘, /\7//
O Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?) \\\ //
Lebensmittelladen (< 200 m?) B
Einzugsgebiet 600 m (Isochrone) ) 1Kilometer
0 05 1
Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevolkerung im Bezirk: 8.101 Personen
Nahversorgung, quantitativ: rund 2.640 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsfldchenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,33 m2 / Einwohner
Nahversorgung, strukturell: ein Lebensmittelvollsortimenter und ein Lebensmitteldiscounter
Nahversorgung, rdumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz, rdumliche Defizite insbesondere in
den sldlichen Wohnsiedlungsbereichen und Streulagen
Verdnderung zu 2005: stagnierende Einwohnerentwicklung,

Verkaufsflachenzunahme u.a. durch eine gréBere Verkaufsfla-
che des Supermarktes Kaufpark + Getrdnkemarkt und des Le-
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bensmitteldiscounters Aldi im Vergleich zu 2005,

leichte Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflachen-
ausstattung um 0,07 m2 / Einwohner auf 0,33 m2 / Einwohner
in 2012

Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) leicht
unterdurchschnittlich.

Die rdumliche Versorgungssituation ist eingeschrénkt. Der Standort KéIner Stralle Gbernimmt
aufgrund seiner Lage am westlichen Rand des Bezirks auBerdem eine Versorgungsfunktion
fur den Bezirk Oeneking / Stittinghausen.

Es besteht kein akuter Handlungsbedarf u.a. auch aufgrund der Ndhe zur Innenstadt bzw.
Brauckenkreuz sowie der Planungen in Briigge Ost bzw. den Entwicklungsperspektiven fir
den Standort Kélner StraRBe
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

4.5.13 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Tinsberg / Kluse

Der Stadtbezirk Tinsberg / Kluse liegt im Hauptsiedlungsbereich der Stadt, nérdlich der Innen-
stadt. Der Bereich Kluse, welcher im Einzelhandelskonzept 2005 als zentraler Bereich definiert
wurde, weist nur einen geringen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbesatz auf und kann
somit auch nur eingeschrankt die Nahversorgung gewébhrleisten (u.a. sind die Anbieter mit dem
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel unterdurchschnittlich aufgestellt, es fehlen Entwick-
lungsmoglichkeiten). Am westlichen Rand des Bezirkes befindet sich an der Altenaer Stralle der
Verbrauchermarkt Toom. Er ist in erster Linie auf Kunden, die mit dem Kfz zum Einkaufen kom-
men, ausgerichtet; seine fuBlaufige Erreichbarkeit ist deutlich eingeschrankt.

Karte 25: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Tinsberg / Kluse
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk: 7.293 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 3.370 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,46 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: Netto, WorthstraBBe (380 m2 Verkaufsfliche); Lebensmittel-
markt mit tlirkisch ausgerichteter Produktpalette, Knapper
Strale (230 m2); Toom, Altenaer StraBe (3.720 m? Verkaufs-
flache)

Junker
53 +Kruse

Stadtforschung
Planung



Nahversorgung, radumlich: raumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche durch
600 m-Isodistanz gegeben

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -4 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflachenzunahme u.a. durch die VergréRerung und
Umstrukturierung des Verbrauchermarktes Toom (ehemaliges
SB-Warenhaus Globus),
Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-
tung um 0,17 m2 / Einwohner auf 0,46 m2 / Einwohner in
2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstéddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) deutlich
Uberdurchschnittlich.

Die Versorgung mit Lebensmitteln ist aus quantitativer Sicht zwar gut gewdhrleistet, jedoch
sind deutliche strukturelle Schwéchen zu verzeichnen, die unter anderem auf den schwachen
(ehemaligen) zentralen Bereich Kluse zurlickzuftihren sind, welcher jedoch im Hinblick auf
die Starkung der Einzelhandelsstruktur derzeit keine geeigneten Flichenpotenziale aufweist.

Akuter Handlungsbedarf besteht nicht.
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4.5.14 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Vogelberg

Der Stadtbezirk Vogelberg umfasst den nordéstlichen Teil des Hauptsiedlungsbereiches. Mit
dem Kfz eine gute Erreichbarkeit von dem Lebensmitteldiscounter Penny im Bezirk sowie von
Anbietern in benachbarten Bezirken (z.B. Aldi, Altenaer StraBe oder HIT, Glatzer Strale) gege-
ben.

Karte 26: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Vogelberg
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012

Bevolkerung im Bezirk: 3.470 Personen

Nahversorgung, quantitativ: rund 720 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,
Verkaufsfldchenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,21 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: ein Lebensmitteldiscounter (760 m? Verkaufsflache)

Nahversorgung, rdumlich: raumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche nur zum Teil
durch 600 m-Isodistanzen (z.T. auch durch lberlappende Iso-
distanzen von Anbietern in benachbarten Bezirken) gegeben

Verdnderung zu 2005: riicklaufige Einwohnerentwicklung um -1 % von 2005 zu
2012,
keine Veranderung der Gesamtverkaufsflache,
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geringe Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflachen-
ausstattung um 0,02 m2 / Einwohner auf 0,21 m2 / Einwohner
in 2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
fliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-

tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) deutlich
unterdurchschnittlich.

Unter Berlcksichtigung der Angebote in den benachbarten Bezirken ist das quantitative De-
fizit zu relativieren, dabei ist fiir den Einkauf von Lebensmitteln die Nutzung eines Kfz fir
das Gros der Bevolkerung des Bezirks unabdingbar.

Es besteht kein akuter Handlungsbedarf.
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4.5.15 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Wehberg

Der Siedlungsbereich des Bezirks Wehberg stellt die nordwestlichen Ausldufer des Hauptsied-
lungsbereiches dar. Es sind moderne Lebensmittelmérkte vorhanden, die jedoch an den Randbe-
reichen des Bezirks gelegen sind. Aufgrund der hohen Verkaufsflichenausstattung und auch der
Lage der Lebensmittelmarkte entwickelt der Lebensmitteleinzelhandel des Stadtbezirks Wehberg
eine Uber den Bezirk hinausreichende Ausstrahlungskraft, so dass benachbarte Bezirke , mitver-
sorgt” (u.a. Gevelndorf / Freisenberg; Vogelberg oder Griinwald) werden.

Karte 27: Strukturpragende Lebensmittelméarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Wehberg
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A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
A
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevolkerung im Bezirk: 4.893 Personen
Nahversorgung, quantitativ: rund 3.680 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,75 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: strukturprdgende Anbieter an den Rédndern des Bezirks,
nordlich: Verbrauchermarkt Kaufpark, Brockhauser Weg
(1.710 m2 Verkaufsflache),
stdlich: Kaufpark, Breitenfeld (1.380 m2 Verkaufsflache) und
Ostlich: Lebensmitteldiscounter Aldi (850 m2 Verkaufsflache)
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Nahversorgung, radumlich: nur teilweise rdumliche Abdeckung der Wohnsiedlungsbereiche
durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -4 % von 2005 zu
2012,
Verkaufsflichenzunahme u.a. durch die Erweiterung des Su-
permarktes Kaufpark (Breitenfeld) und durch die Neueréffnung
des Verbrauchermarktes Kaufpark (Brockhauser Weg),
im Vergleich zu allen anderen Sozialrdumen die gréfite Zunah-
me der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung um
0,44 m2 / Einwohner auf 0,75 m2 / Einwohner in 2012

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist bezogen auf den gesamtstéddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-
tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) deutlich
Uberdurchschnittlich.

Es sind raumliche Defizite hinsichtlich der fuRlaufigen Erreichbarkeit fiir einen GroBteil der
zentral im Stadtbezirk gelegenen Wohnsiedlungsbereichen vorhanden.

Fur weite Teile der Bevolkerung des Bezirks ist die Nutzung eines Kfz zum Einkaufen von
Lebensmitteln unabdingbar.

Es besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.
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4.5.16 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Wettringhof

Der Stadtbezirk Wettringhof liegt am nordéstlichen Rand des Stadtgebietes. Der Siedlungsbe-
reich ist vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzt und durch eine Hangbebauung gepragt. Mit we-
niger als 1.000 Einwohnern ist er der kleinste Stadtbezirk in Liidenscheid.

Karte 28: Strukturpragende Lebensmittelmarkte mit Isodistanzen (600 m) im
Stadtbezirk Wettringhof
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage ALK, Erhebung Oktober 2012
Bevélkerung im Bezirk: 925 Personen
Nahversorgung, quantitativ: rund 20 m? Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel,

Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel 0,02 m2 / Einwohner

Nahversorgung, strukturell: kein Lebensmittelanbieter

Nahversorgung, rdumlich: keine rdumliche Abdeckung durch 600 m-Isodistanz

Verdnderung zu 2005: riickldufige Einwohnerentwicklung um -6 % von 2005 zu
2012,

Ansiedlung eines Backers im Vergleich zu 2005,
geringe Zunahme der einwohnerbezogenen Verkaufsflichen-
ausstattung auf 0,02 m2 / Einwohner in 2012
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Bewertung

Die Verkaufsflachenausstattung ist bezogen auf den gesamtstddtischen (0,37 m2 Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) und bundesdurchschnittlichen Ausstat-

tungswert (0,35-0,40 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmitte | / Einwohner) deutlich
unterdurchschnittlich.

Auch aus rdumlicher Sicht ist die Versorgungssituation als defizitdr einzustufen. Vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevolkerung besteht allerdings aus rein absatzwirtschaftli-

cher Sicht keine Entwicklungsperspektive fiir die Ansiedlung eines strukturprdgenden Le-
bensmittelmarktes.

Fir die Bevolkerung des Bezirks ist die Nutzung eines Kfz zum Einkaufen von Lebensmitteln
unabdingbar.

Es besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf.
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4.5.17 Fazit zur Nahversorgungssituation in den Stadtbezirken

Es ist festzuhalten, dass sich die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, mit einem seit 2005 leicht gestiegenen Wert von nun 0,37 m? VKF NuG /
Einwohner, durchschnittlich darstellt und somit eine entsprechend gute quantitative Versor-
gungssituation besteht. Dabei sind es vor allem auch strukturelle Verbesserungen (z.B. Mo-
dernisierung von Lebensmittelmarkten), die eine Aufwertung und damit positive Entwick-
lung der Nahversorgungsstruktur in Liidenscheid bewirkt haben.

Nahversorgungsrelevante Angebote befinden sich zum einen in zentralen Versorgungsberei-
chen und zum anderen gibt es ergdnzende Standorte. Dabei ist eine weitreichende raumli-
che Abdeckung und auch fuBldufige Erreichbarkeit fiir einen GrofBteil der Bevolkerung gege-
ben. Vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur in der Stadt Liidenscheid, mit z.T. sehr ge-
ringen Siedlungsdichten, Streulagen und Tallagen, spielt das Kfz erwartungsgemaR eine
nicht zu vernachldssigende Rolle bei der Bereitstellung von Standorten mit Lebensmittel-
madrkten. So sind auch jene Standorte, die vorrangig von Kunden mit dem Auto angefahren
werden ein pragender Baustein innerhalb der Versorgungsstruktur der Stadt Lidenscheid.

Hinsichtlich der rdumlichen und strukturellen Situation zeigen sich z.T. Defizite. Was die
raumliche Versorgungssituation (insbesondere auch hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbar-
keit von Lebensmittelmdrkten) angeht so ist speziell das nordliche Stadtgebiet mit dem Be-
zirk Dickenberg / Eggenscheid hervorzuheben. Vor dem Hintergrund der vergleichsweise
geringen Einwohnerzahl (rund 3.000 Personen) besteht hinsichtlich eines strukturpragenden
Marktes (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) voraussichtlich nur ein sehr verhaltenes An-
siedlungsinteresse in diesem Bereich.

Der Bezirk Oeneking / Stiittinghausen im westlichen Stadtgebiet weist dariiber hinaus eben-
falls rdumliche Liicken der Nahversorgung (mit NuG) auf. Vor dem Hintergrund bestehender
Planungen / -Planungsabsichten in Briigge-Ost und auch der Entwicklungsperspektiven am
Standort Kélner StraBe ist dieses Defizit zu relativieren.

Die Lebensmittelmdrkte in der Kluse und am Honseler Bruch sind schwach aufgestellt. Dabei
zeigen sich fur den Bereich Kluse derzeit keine Flachenpotenziale zur Starkung der wohnort-
nahen Versorgung.
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4.6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 453 Einzelhandelsbetrieben auf fast 153.000 m2 Verkaufsflache présentiert sich die
Stadt Liidenscheid derzeit als gut strukturierter Angebotsstandort mit einer sehr guten quan-
titativen Angebotsausstattung lber fast alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rund
75.200 Personen ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rund 2,03 m? je Ein-
wohner, was im bundesweiten Vergleich (Bundesdurchschnitt: 1,4 m2 / EW) einen liber-
durchschnittlichen, im Vergleich mit Stadten dhnlicher GroRenordnung™ (2,1 - 2,2 m2 /
Einwohner) jedoch normalen Wert darstellt.

Es sind Angebote aus allen Hauptbranchen zu finden, insgesamt zeigen sich aus quantitati-
ver Sicht zundchst keine signifikanten Angebotsliicken. Angebotsschwerpunkte liegen in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Mobel, Bau- und Gartenmarktsortimente sowie
vor allem auch in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung.

Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 413 Mio. Euro weist Lii-
denscheid ein im bundesweiten wie regionalen Vergleich leicht tiberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau (Kaufkraftkennziffer: 100,94) auf. Demgegeniber steht ein jahrlicher Um-
satz von rund 489 Mio. Euro im Liidenscheider Einzelhandel, so dass sich im Verhaltnis ei-
ne Zentralitatskennziffer von rund 1,19 ergibt. Die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland, un-
terstreichen die regionale Ausstrahlungskraft der Stadt Liidenscheid und entsprechen der
landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum (mit Teilfunktion eines Ober-
zentrums). Hohe Zentralitdten und Kaufkraftzufliisse zeigen sich vor allem in den Branchen
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren, Elektronik
und Multimedia, Mobel und Gartenmarktsortimente.

Im Vergleich zum Jahr 2005 konnte die Zentralitatskennziffer in etwa gehalten werden.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass verschiedene Planungen zur Stérkung der Einzelhandelssi-
tuation (z.B. Ansiedlung P&C in der Innenstadt, Entwicklung des Nahversorgungszentrums
Berliner StraBe / BrauckenstraBe) auch zur weiteren Steigerungen der Zentralitdt beitragen
werden.

Bedeutendster Angebotsstandort ist die Liidenscheider Innenstadt. Diese prasentiert sich
grundsatzlich als quantitativ gut ausgestattetes Zentrum mit Angebotskonzentrationen in
den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in den Sortimenten der Waren-
gruppe Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Elektronik / Multimedia. Die Hauptlage des
Geschéftszentrums erstreckt sich bandférmig entlang der Achse Knapper StraBBe, Stern-Platz
bis in die WilhelmstraBe. Der quantitative Schwerpunkt liegt im Bereich des Stern-Platzes mit
dem Einkaufszentrum Stern-Center und der Neuentwicklung des Textilkaufhauses Sinn Lef-
fers. Die Ubrigen Bereiche (Knapper StraBe sowie Altstadt) stellen Ergdnzungslagen dar. Die
Zahl der Leerstande im Forum sowie in der Altstadt weisen auf einen Handlungsbedarf zur
Starkung dieser Teilbereiche hin.

Grundsatzlich positiv zu werten ist das Vorhandensein groBerer Magnetbetriebe (Einkaufs-
zentrum, Textilkauthduser und Fachmérkte) sowie einer Vielzahl kleinerer Fachgeschéfte in

2" Junker und Kruse Datenbank — Eigene Erhebungen in Stidten der GréBenordnung zwischen 50.000 und 100.000

Einwohnern im Rahmen der Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte
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der Lidenscheider Innenstadt. Insbesondere der inhabergefiihrte Facheinzelhandel bildet ei-
ne Starke des Standorts. Die Fortfiihrung der bisherigen Entwicklungen der Innenstadt - so-
wohl stddtebauliche Entwicklungen wie auch einzelhandelsrelevante - bieten eine gute Op-
tion sich auch weiterhin im regionalen Wettbewerb zukunftsfahig zu positionieren.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Lidenscheid reicht vor allem in die benach-

barten Kommunen sowie teilweise in das daran angrenzende, landlich strukturierte Umland,
insbesondere in dstlicher Richtung. Einer Ausdehnung des Einzugsgebietes nach Norden und
Stiden sind durch die Wettbewerbsstandorte Dortmund, Hagen und Siegen Grenzen gesetzt.

Fir das Lidenscheider Stadtgebiet stellt sich mit einer Verkaufsflichenausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 0,37 m2 / Einwohner eine gute quantitative
Versorgungssituation dar. Der Betriebstypenmix ist differenziert und umfasst neben Ver-
brauchermarkten, Supermdrkten und Lebensmitteldiscountern auch kleinere Anbieter (u.a.
Fachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe). Vor dem Hintergrund der bewegten Topo-
graphie und der Siedlungsstruktur in der Stadt Lidenscheid, mit z.T. sehr geringen Sied-
lungsdichten, Streulagen und Tallagen, spielt das Kfz erwartungsgemaR eine nicht zu ver-
nachlédssigende Rolle bei der Bereitstellung von Standorten mit Lebensmittelmarkten. So sind
auch jene Standorte, die vorrangig von Kunden mit dem Auto angefahren werden ein pra-
gender Baustein innerhalb der Versorgungsstruktur der Stadt Liidenscheid.

Klassische Sonderstandorte als Fachmarktagglomerationen existieren in Lidenscheid nicht.
Gleichwohl ergdnzen mehrere groBflachige Einzelbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment (Mdbel-, Bau- und Gartenmaérkte) die Angebote in den Liidenscheider Zen-
tren. Aus quantitativer Sicht ist im Lidenscheider Einzelhandel ein hoher Verkaufsflachenan-
teil der Innenstadt sowie erganzender zentraler Bereiche im Stadtgebiet zu konstatieren. Ins-
besondere in zentrenrelevanten Angeboten der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe konnte
in der Vergangenheit eine Angebotsverschiebung an tiberwiegend autokundenorientierte,
stddtebaulich nicht-integrierte Lagen verhindert werden, was auf die konsequente Ansied-
lungs- und Steuerungspraxis der Stadt Liidenscheid in den vergangenen Jahrzehnten zurtick
geht. Diese soll auch zukiinftig fortgefiihrt werden.

Es bleibt festzuhalten, dass der Liidenscheider Einzelhandel aus rein quantitativer Sicht eine sehr
gute Angebots- und Nachfragestruktur aufweist. Es bestehen auf den ersten Blick kaum nen-
nenswerte quantitative Angebotsdefizite. Eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur
unter qualitativen und funktionalen Aspekten zeigt jedoch, dass — trotz einer weitgehend aus-
gewogenen Struktur — stellenweise Verbesserungspotenzial besteht. Dies betrifft beispielsweise
den Optimierungsbedarf hinsichtlich der BetriebsgréBenstruktur. Insgesamt wird Liidenscheid
seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion fiir Stadt und Region momentan gerecht.

Bei zukiinftigen Entwicklungen ist vor allem die bestehende funktionale Konzentration des Ein-
zelhandelsangebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche weiter herauszuarbeiten.
Insbesondere ist eine qualitative und weitere rdumliche Optimierung der Angebotsstruktur in der
Innenstadt anzustreben. Wéahrend in den vergangenen Jahren vor allem Entwicklungsimpulse in
der Hauptlage und der Nebenlage Knapper StraBe gesetzt werden konnten, ist kiinftig vor allem
auch die Altstadt hinsichtlich ihrer funktionalen Ausrichtung besonders in den Focus zu nehmen.

Innerhalb der vergangenen Jahrzehnte wurde in Lidenscheid eine konsequente rdumliche Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung betrieben, die sich an zahlreichen Standorten in entspre-
chenden bauleitplanerischen MaRnahmen widerspiegelt. Die im Einzelhandel allgemein zu be-
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obachtende Entwicklungstendenz zur zunehmenden Angebotsverschiebung in Richtung stad-
tebaulich nicht integrierte Standorte ist in Lidenscheid bislang nicht zu beobachten. Gleich-
wohl sieht sich auch Liidenscheid wiederkehrenden Ansiedlungsanfragen von Investoren fiir
solche Standorte ausgesetzt.

Mit Blick auf die zukiinftige Stadt-, Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die ausgespro-
chen positiv zu wertende Konzentration des Einzelhandelsangebots auf bestimmte stadtebau-
lich-funktionale Zentren zu sichern. Besonders die Attraktivitat des Einzelhandelsangebots in der
Innenstadt gilt als wichtiges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Stédrke des Einkaufsstandorts
Lidenscheid. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als wich-
tigster Versorgungsstandort im Stadtgebiet zukiinftig zu sichern und zu férdern, ergdnzende
Standorte sind weiterhin zentrenvertraglich zu gestalten.
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5 Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in Liidenscheid

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2020) des Einzelhandels in Liidenscheid erfolgen. Fiir die Stadt als Trager der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur
Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzel-
handelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwar-
tenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Liidenscheid flieBen folgende Faktoren
ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 3 und 4). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufs-
flaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die Ermitt-
lung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Ange-
botsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdaten

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

Bevolkerungsentwicklung in Liidenscheid bis 2020

Waéhrend die 1990er Jahre in der Stadt Liidenscheid von einem Bevolkerungswachstum geprégt
waren, sind seit Beginn des aktuellen Jahrtausends stetige Abnahmen zu verzeichnen. Es ist da-
von auszugehen, dass der bisherige Trend des Bevolkerungsriickgangs auch in den ndchsten
Jahren anhalten wird. Auf Grundlage der Bevodlkerungsprognose von IT.NRW ergibt sich Bevol-
kerungsriickgang auf rund 68.500 Personen fiir den Prognosehorizont 2020™.

Die Bevolkerungsentwicklung im Umland folgt ebenfalls diesem Trend.

* Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

" Hinweis: Die Bevolkerungsprognose beruht auf Daten der Bevélkerungsfortschreibung von IT.NRW (Stand

31.12.2011). Es wurden zwar bereits , aktuelle” Daten des Zensus 2011 (Stand 9. Mai 2011) verdffentlicht. Dabei
ergeben sich fiir Lidenscheid— wie auch fiir andere Kommunen — z.T. erhebliche Abweichungen zur Fortschrei-
bung der Bevélkerungszahlen mit Stand vom 31.12.2011. Fiir Lidenscheid werden 2,2 % weniger Einwohner
ausgewiesen. Bislang sind die Daten des Zensus 2011 noch nicht abschlieBend ausgewertet. Eine aktualisierte Be-
volkerungsprognose liegt demnach auch noch nicht vor.
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Den weiteren Ausflihrungen dieser Untersuchung liegt als Annahme ein entsprechender Bevdl-
kerungsriickgang bis zum Jahr 2020 zugrunde.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2020
ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhdngig:

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

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

Folgende Entwicklungen sind bis 2020 zu berlcksichtigen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um jéhrlich ca. zwei Prozent gestiegen.™

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u.a. fir Wohnen und Energiekosten,
wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit
1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als einem Drittel
(29 %im Jahr 2010) zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend"®.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jéhrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % weitestgehend stagniert
(2010: rd. 400 Mrd. Euro)'’.

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel
zur Verfigung stehenden realen Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch missen spezifische Ent-
wicklungen in den einzelnen Warengruppen berticksichtigt werden, d.h. es muss eine Prog-
nose erfolgen, die verdndernde Ausgabenanteile flr einzelne Warengruppen beriicksichtigt.

Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. Kéln; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de); Handelsjournal et.
al. (Hrsg.) (2008-2011): Factbook Einzelhandel; Handelsverband Deutschland (2010),
zitiert nach www.handelsdaten.de

EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. Kéln; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de); Handelsjournal et.
al. (Hrsg.) (2008-2011): Factbook Einzelhandel; Handelsverband Deutschland (2010),
zitiert nach www.handelsdaten.de

ebenda

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Rickschliisse auf zusatzliche absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf in-
flationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Tabelle 14: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel — Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel Val
Gesundheit und Koérperpflege

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mébel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnik / Telekommunikation /
Musik / Foto

Medizinische und orthopddische Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortiment

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005-2010, KPMG-Studie 2005; Handelsjournal: Factbook
Einzelhandel 2008-2010

NN B

Zielzentralitaten fur das Jahr 2020

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Liidenscheids
sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélkerung
im Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitat von 1,0 angenommen. Dieser Wert
wird lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel unterschritten und ist vor
dem Hintergrund der geplanten Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Verlagerung und
Erweiterungen an der Brduckenstralle, Briigge-Ost) zu relativieren.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitaten von 1,5 (Schuhe / Lederwaren,
Spielwaren / Hobbyartikel, Sport / Freizeit) bis maximal 1,8 (Bekleidung, Glas, Porzellan, Ke-
ramik / Haushaltswaren) angenommen, die die mittelzentrale Versorgungsfunktion (mit Teil-
funktion eines Oberzentrums) der Stadt Liidenscheid widerspiegeln. Die angesetzten Werte
werden in einzelnen Warengruppen (Bekleidung, Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren,
Sport / Freizeit) bereits heute erreicht bzw. sogar tiberschritten. Nennenswerte Entwick-
lungspotenziale ergeben sich flir die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel. Allerdings ist
hier zu beobachten das ermittelte Werte vor dem Hintergrund der Angebotsiiberschneidung
mit anderen Warengruppen, wie Elektronik / Multimedia zunehmend zu relativieren sind.
Fur die Warengruppe Schuhe / Lederwaren ergeben sich lediglich Arrondierungsspielrdume.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitaten von 1,2 bis 1,5 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fiir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rech-
nung tragen. So sind insbesondere in den Branchen Elektronik / Multimedia, medizinische
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und orthopddische Artikel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente durchaus enge Verflech-
tungen mit dem umliegenden Einzugsbereich zu erwarten, wéhrend in den (ibrigen Bran-
chen die Angebote in den Oberzentren eine wichtigere Rolle spielen. Ein relevantes quanti-
tatives Steigerungspotenzial ist in der Warengruppe Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten sowie
in den Warengruppen Uhren / Schmuck und Baumarktsortimente ablesbar.

Abbildung 4:  Zentralitdten des Einzelhandels in Liidenscheid — Steigerungspotenziale

2,50 Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Koérperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

Bekleidung / Textilien
Schuhe / Lederwaren
GPK / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthop&dische Artikel
Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der bestehenden Zentralitatskennziffern in Liidenscheid

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Lidenscheid aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen
Branchen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale in einer relevanten Gro-
Renordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann,
sondern, dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in den Zentren oder im
Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung auf folgende Aspekte ankommt:

= Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

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

= Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren ergdnzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Zusatzliche Kaufkraft kann grundsdtzlich nur bis zu einem bestimmten MaRe und in bestimmten
Warengruppen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhadn-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
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dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandor-
ten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

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

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

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitaten (z.B. in der Branche Bekleidung) — Mog-
lichkeiten zur funktionalen Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Lidenscheid, beispielsweise
in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)
Betriebe aus dem Standard- bis hdherwertigen Sortiment sowie durch die Schaffung moderner
BetriebsgroRen und -typen. Magnetanbieter wie bestimmte Textilfilialisten kénnen maRgeblich
zur Kundenbindung an einen Standort beitragen. Auch neuartige Marken und Konzepte sind fir
eine ausgewogene und attraktive Angebotsmischung fiir Kunden aller Altersstufen ebenso von
hoher Bedeutung, wie ausreichend groBe Ladeneinheiten (z.B. Fachgeschafte mit , mittleren”
Betriebsgrofen von mehr als 200 m2 bzw. auch 400 m? Verkaufsfliche). Vor allem geht es je-
doch auch um die raumliche Einzelhandelsentwicklung. Wahrend Standorte, die nicht den zent-
ralen Versorgungsbereichen oder ergdnzenden Versorgungsstandorten zugeordnet sind, grund-
satzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch ge-
wiinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Steigerung der At-
traktivitat des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in den Zentren, fiihren. In diesem
Zusammenhang stellen in der Innenstadt das , Forum am Sternplatz” oder die ehemalige Sinn
Leffers Immobilie ein geeignetes Fldchenpotenzial in zentraler Lage des Hauptgeschéftsbereichs
dar. Die Ansiedlung insbesondere von Angebotsergédnzungen in Warengruppen mit defizitdren
Angebotsausstattungen als zusatzlicher Frequenzbringer kdnnte zur weiteren Profilierung der
Innenstadt und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

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

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.
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Generell gilt, dass das Gbergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der quali-
tativen sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass
Uber zusdtzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion Liidenscheids und die Versorgungssituation in der
Stadt sichern und verbessern

...sie die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion starken

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels auf stadtebaulich wiin-
schenswerte Standorte beitragen

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer weiteren Vielfalt des Ange-
botsspektrums beitragen
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6 Aktualisierung des Leitbilds und der Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation sowie die Uberlegungen zu
daraus ableitbaren Entwicklungsoptionen zeigen, dass sich Entwicklungsspielrdume nach wie
vor in erster Linie fir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer
raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben. Vorhaben fiihren
bei der Wahl ungeeigneter Standorte, VerkaufsflachengréBen und Sortimente gegebenenfalls zu
Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge
zu einer Schwdachung der zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstruktur im Stadtge-
biet fiihren kann.

Nach wie vor sind Entwicklungsabsichten kritisch zu beurteilen, wenn sie eine unverhaltnismaRi-
ge Angebotsverschiebung in zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten, die nicht den zent-
ralen Versorgungsbereichen i.S.d. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO oder ergdnzenden (stadtebaulich wiinschenswerten) Versorgungsstandorten zugeord-
net sind, bewirken. Die damit einhergehenden Verdanderungen in der rdumlichen Angebotsstruk-
tur hatten unweigerlich eine Schwéchung dieser Standorte sowie der wohnortnahen Grundver-
sorgung der Bevolkerung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréRere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der aufge-
zeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei der
Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Einzel-
handelsangebotes in Liidenscheid fiihren.

6.1 Fortschreibung des iibergeordneten Entwicklungsleitbilds

Der Einzelhandelsstandort Liidenscheid soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist eine
Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden und der Entwicklungsfo-
kus auf die integrierten Zentren sowie eine moglichst wohnortnahe Grundversorgung beizube-
halten.

Das gesamtstddtische Leitbild , Raumlich-funktionale Gliederung” hat sich diesbeziiglich
grundséatzlich etabliert. Es schafft einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der Einzelhandel wird in Abhédngigkeit von Sortiments-
und GréBenstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Er-
ganzung auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Liidenscheider Stadtgebiet kon-
zentriert. Eine stringente Steuerung seitens der Stadt Liidenscheid innerhalb dieser , Leitplan-
ken" ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen rdumlich-funktionalen Ent-
wicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung des vielfach ausgeschopften absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréBenspezifische Zielvor-
stellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu
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einer besseren Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung beitragen. Durch diese
Zielvorgaben seitens der Stadt Liidenscheid bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen,
insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mégliche Entwicklungsim-
pulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Liidenscheid kdnnen entspre-
chend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen
Verstdrkung von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadt-
planung wird ihrer Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle der
Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich
vertrdglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung im Liidenscheider Einzelhandel wird das Entwick-
lungsziel von attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Zentren unterstiitzt. Eine
stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach au-
Ren. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezlig-
lich keine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fiir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit im Stadtgebiet gegeben. Stadtebauliche Begriindungen, z.B. im Rahmen von Bauleit-
verfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitfdllen ist durch die klare Linie eine verbesserte
rechtliche Position gegeben.

Fazit

Das bisherige Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen
und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Dadurch wird eine direkte
und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, die auch die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt!

Aus der Sicht des Gutachters bleibt die Stadt Liidenscheid durch das Leitbild ,, Raumlich-
funktionale Gliederung" als gut strukturierter Angebotsstandort mit multifunktionalen Zentren
erhalten. Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt wird
ein ruindser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten der Zentren und integrier-
ten Versorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funktionsfahigen Einzelhandels-
strukturen geht. Bei einer Vernachldssigung des Steuerungsauftrags seitens der Stadt ware lang-
fristig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.

6.2 Fortschreibung der Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Lidenscheid

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung wurden im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 aus der einzelhandelsspezifischen
Situation in der Stadt Liidenscheid, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren all-
gemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevdlkerungsentwicklung und -verteilung, siedlungs-
raumliche und verkehrliche Situation) fiir die Stadt abgeleitet. Nach der durchgefiihrten Aktuali-
sierung dieser Grundlagen kénnen die bestehenden Ziele und MaBnahmen, die eine positive
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und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt gewahr-
leisten sollen, grundsatzlich fortgeschrieben werden. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hin-
gewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nach wie vor nicht darum geht, den Wettbewerb
im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte
bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter
Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Am lbergeordneten Handlungsziel fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Lidenscheid, der Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum
sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt, kann festgehalten werden.

Die Attraktivitat des Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzelhan-
delsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Mit-
einander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Liidenscheid
auch zukinftig attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein
Ziel bleibt daher, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot
zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Liidenscheid innerhalb
der Region gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Prioritaten. Voraussetzung flir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des
Einzelhandels ist ein Zielsystem fir die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, der Liiden-
scheider Versorgungsstandorte und der Stadtbezirke. Im Folgenden wird daher der tberar-
beitete Zielkatalog vorgeschlagen, welcher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in der Stadt Liidenscheid zugrunde zu legen ist.

Diese aktualisierten Zielvorschldge beziehen sich raumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit
ihrer zentralortlichen Funktion und zum anderen auf die Innenstadt als wichtigster zentraler Ver-
sorgungsbereich der Stadt sowie die ergdnzenden Versorgungsstandorte im Stadtgebiet.

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels im Lidenscheider Stadtgebiet sollte gewéhrleistet
werden durch eine

funktional gegliederte Standortstruktur mit
funktionsfahigen Versorgungszentren sowie
zentrenvertragliche Erganzungsstandorte.

Es geht weiterhin primar darum, die gewachsenen Zentren in ihren Versorgungsfunktio-
nen so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ihrer Versorgungsfunktion uneinge-
schrankt gerecht werden kdnnen.
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Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Liidenscheid bleibt die Erfiillung
ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein quantitativ und
ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, derzeit
durchaus erfillt (Einzelhandelszentralitat von 1,21).

Weitere Ansiedlungsanfragen insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder zen-
trenrelevanten Angeboten offenbaren jedoch ein anhaltendes Investitionsinteresse flir den
Standort Liidenscheid. Diesbezliglich wiirde eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der
stddtebaulich dafiir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angebotsverschiebung auch in
stddtebaulich nicht-integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Lu-
denscheid bleibt es, einer solchen drohenden raumlichen ,Schieflage” und ausgepragten inner-
kommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion ge-
samtstddtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang auf den gewachsenen
stadtebaulich funktionalen Zentren und insbesondere der Innenstadt als ,, Aushangeschild” der
Stadt sowie ferner auf integrierten Nahversorgungsstandorten und zentrenvertraglichen Ergan-
zungsstandorten. Diese sind zu erhalten und — wo erforderlich — auszubauen. Dabei ist insbe-
sondere ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung
fur die Uberortliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrele-
vanten Sortimenten.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitit sowie der Funktionsvielfalt der Innen-
stadt

Die europdische Stadttradition weist innerstadtischen Geschaftszentren eine herausgehobene
Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die
Sicherung und Starkung der Lidenscheider Innenstadt. Die Konzentration stddtebaulicher und
infrastruktureller Investitionen auf das Hauptgeschéftszentrum in der Lidenscheider Innenstadt
zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung der Innenstadt bereits in der Ver-
gangenheit zugemessen hat.

Neben der Zentralitat — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll auch die Vielfalt an
Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung von Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Bezogen auf den Einzelhandelsstandort Innenstadt ist
eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortiments-
strukturen und der Betriebsformen bzw. -gréBenstrukturen anzustreben. Die Ansiedlung moder-
ner Fachgeschafte mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann in hohem MaBe zur Star-
kung der Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie dem Einzelhandels-
standort Lidenscheid allgemein beitragen.

Die Ludenscheider Innenstadt besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den
Uber den Einzelhandel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastro-
nomie, Gesundheit etc.) eine hohe Bedeutung fir die stddtische aber auch — entsprechend der
raumordnerischen Versorgungsfunktion — fiir die regionale Versorgung der Bevolkerung. Zudem
bildet sie den siedlungsrdumlichen, stddtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt. Um
dieser Rolle in Liidenscheid auch weiterhin gerecht zu werden sowie um sich im interkommuna-
len Wettbewerb konkurrenzfahig darzustellen, muss als bedeutendes Ziel der Ausbau und die
Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung dieses zentralen Versorgungsbe-
reiches festgehalten werden. Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen
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gepragt sein, welche die eigene Identitdt der Innenstadte erhalten und — wo erforderlich — wie-
der herstellen und starken. Die Verfiigbarkeit und Erreichbarkeit einer ausreichenden Zahl an
Stellplatzen ist vor dem Hintergrund der Bedeutung des Kfz bei Aufsuchen der Einkaufsstandorte
in Lidenscheid besonders auch fir die verdichtete Innenstadt zu beriicksichtigen.

Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfahigen Versorgungszentren

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, hierarchisch geglieder-
ten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhan-
delsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschlieRen. Eine be-
deutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevantem
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanter Sortimente in den
Nahversorgungszentren sowie an solitiren Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet. Dabei
liegt die Starke eines Geschaftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in
der radumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzel-
handels- und Nutzungsangebots.

Aufgabenteilung / Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandelsstandorte auB3erhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche Sonderstandorte
bzw. Einzelbetriebe mit liberértlicher Bedeutung)

Die bestehenden Sonderstandorte fiir Einzelbetriebe mit iberértlicher Bedeutung (vgl. Kap.
4.4.8) stellen eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Einzelhandels zu den integrierten
Ludenscheider Zentren dar. Im Sinne einer Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiterhin als
Standorte flir groBflachigen Einzelhandel auBerhalb der gewachsenen Zentren der Stadt und als
Ergédnzungsstandorte flir Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen.
Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Bestandspflege der groffla-
chigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Bei Erweiterungen oder Umnutzungen
bestehender Betriebe ist jeweils die Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten ge-
samtstddtischen Ziele und Empfehlungen zu tberprifen. Neuansiedlungen groRflachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind an geeigneten Standorten im Stadt-
gebiet grundsatzlich moéglich und im Einzelfall hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit und Kompatibili-
tat mit den formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Lidenscheid zu priifen. Aus-
weitungen von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten (iiber den genehmigten
Bestand hinaus) sind an solchen Ergdnzungsstandorten auszuschlieRen.

Prinzipiell ist zu beachten, dass vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen
beschrankten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Liidenscheid keine
dringende Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten auBerhalb der
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte besteht. Eine Offnung
neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auRerhalb der definierten
Entwicklungsbereiche bewirken in der Regel eine Schwachung bestehender Standortstrukturen
und haben ggf. einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es auch vor allem zu bertick-
sichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen ge6ffneter Standort” nur sehr schwer
anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnut-
zungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden kann. Die Umset-
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zung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Stand-
ortstruktur auszurichten.

Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Kompakte Zentren mit kurzen Wegen sind eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und
das Entstehen lebendiger urbaner Rdume. Aber auch ein moéglichst flichendeckendes Netz an
funktional gegliederten Versorgungsstandorten dient einer bevélkerungsnahen Versorgung und
einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Eine Verkirzung der in der Stadt erforderli-
chen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen ist eine
"Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die immobileren Teile der Bevolkerung von erheblicher
Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung insbesondere durch funkti-
onsfahige Nahversorgungszentren

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine moglichst flichendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel: Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und méglichst flichendecken-
de Versorgung ermoglicht werden. Die gute bestehende Zentralitat darf dabei nicht als Argu-
ment gegen Investitionen / Ansiedlungen an stddtebaulich sinnvollen Standorten (wie z.B. in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitiren An-
gebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Ein Gber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandelskonzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine
wichtige Magnetfunktion auch flr weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Stand-
orten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten gegentiber, die eine Umsetzung dieser
Ziele erschweren. In diesem Zusammenhang ist besonders darauf hinzuweisen, dass Mindest-
groBen von Einzelhandelsbetrieben zur attraktiven Prasentation eines bestimmten Warensorti-
ments angestrebt werden, diese haben wiederum entsprechende Mindestumsétze zur Folge, die
ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen. Daher muss darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréRRen)
abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Liidenscheider Stadtgebiet zu si-
chern. Dazu gehért insbesondere auch die Orientierung an der gewiinschten Versorgungsfunk-
tion und dem damit einhergehenden Nachfragepotenzial der einzelnen Standorte.

Die Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll vorrangig aus dem Ein-
zugsbereich — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversorgungsstan-
dorte gerichteten Kaufkraftstrémen — erreicht werden!

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

SchlieBlich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zur Verfiigung ste-
hen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir
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Grund und Boden mitzuhalten. Diesbezlglich ist der komplette Ausschluss von Einzelhandel in
solchen Gewerbegebieten eine mégliche Entwicklungsoption.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmalB von den Rahmenbedingungen abhéngig,
die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher,
wenn (politische) Risiken , ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit
kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirt-
schaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also mit
dem Zentrenkonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in
dem Sinne, dass diese vor ,,unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden sollen. Grundsatzlich hat
das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stddtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ein verldsslicher
Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fiir
Ludenscheid ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

6.3 Fortschreibung des raumlichen Standortmodells zur weiteren Einzelhan-
delsentwicklung in Liidenscheid

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Standortmodells im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes ist die vorhandene Zentrenstruktur im Liidenscheider
Stadtgebiet, die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 definiert wurde. Als Grundgerist
dient eine zweistufige Gliederung der Zentren (Hauptzentrum, Nahversorgungszentren). Diese
sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots dahingehend
unterscheiden, dass das Hauptzentrum (Innenstadt) fiir die gesamte Stadt (und auch die Region)
von Bedeutung ist und die Nahversorgungszentren auf Ebene einzelner Stadtbereiche (Stadtbe-
zirke) eine Grund- und Nahversorgungsfunktion (wohnortnahe Versorgung) erfiillen.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie haben das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Gestalt des
Zentrums. Hierbei flieBen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und die Anzahl von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stddtebauliche und stadtentwick-
lungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Dazu zéhlt
zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfdhigen, wohnortnahen Grundversorgung, die
durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungs-
schwerpunkten gewdahrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Verteilung
der unterschiedlichen Zentrentypen zwischen den Stadtbezirken berticksichtigt.

Neben den Zentren sind die Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandorte des groBflachigen
(nicht-zentrenrelevanten) Einzelhandels wesentlich Bausteine des Standortmodells der Stadt L-
denscheid. Dieses wird in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Abbildung 5:  Zielorientiertes Standortmodell der Stadt Liidenscheid

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte
des grofBflachigen

Einzelhandels
(i.S.v. § 11 (3) BauNVO)

Hauptzentrum
innerstadtischer,
Hauptgeschaftsbereich,
lokale + regionale
Bedeutung

Nahversorgungszentrum
teilraumliche Bedeutung, Stadtbezirk bzw. umliegenden
Wohnsiedlungsbereich, Nahversorgung

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
.Sy § 1 (8) Nr. 4 BauGB, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und 34 (3) sowie § 11(3) BauNVO

Eigene Darstellung

Die einzelnen Zentren bzw. Standorttypen (vgl. dazu auch Abbildung 5) lassen sich durch fol-
gende Kriterien ndher definieren:

Hauptzentrum: Liidenscheider Innenstadt

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots der Innenstadt sind im Ver-
gleich zu den anderen Zentren(-typen) in Lidenscheid deutlich am gréBten. Vor allem die An-
gebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Ge-
samtstadt und dariiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst saimtliche
zentrenrelevante Sortimente, teils in groRer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl
und Vielfalt der Dienstleistungen im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend.
Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

= Vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituationen,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtungen.
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Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren weisen gegeniiber dem Hauptzentrum ein deutlich geringeres An-
gebot an Einzelhandel (rund 2.000 — 5.000 m? Verkaufsflache) und Dienstleistungen auf. Aller-
dings noch mit nennenswerter Bedeutung auf Ebene des jeweiligen Stadtbezirks und einem Ein-
zugsgebiet von rund 5.000-10.000 Personen. Es handelt sich um lokale Versorgungszentren, die
Uberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen.

Nahversorgungszentren sollten demnach folgende Kriterien erfiillen:

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

nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden —
Wettbewerbssituation fehlt Giberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente),

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

Nahversorgungsstandort

Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um nahversorgungsrelevante Anbieter, die in das
(Wohn-)Siedlungsgeflige der Stadt Liidenscheid integriert sind und eine Versorgungsbedeutung
fir umliegende Wohngebiete Gbernehmen, jedoch keinen zentralen Versorgungsbereich ausbil-
den. Die Nahversorgungsstandorte ergdnzen die zentralen Versorgungsbereiche bei der Bereit-

stellung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Versorgung. Als relevante Kriterien
fur eine entsprechende Einstufung sind herauszustellen:

stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche mit ausreichender
Mantelbevélkerung und fullaufige Erreichbarkeit,

Vorhandensein i.d.R. nur eines strukturpragenden (ab ca. 400 m? Verkaufsflache) Lebens-
mittelmarktes, Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,

keine direkte Konkurrenzsituation zu zentralen Versorgungsbereichen.

Jeder — aktuell vorhandene — oder zukiinftig anzusiedelnde Lebensmittelmarkt in der Stadt Li-
denscheid, der diese Kriterien erfillt, stellt demnach einen Nahversorgungsstandort im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes dar. Somit dienen die Nahversorgungsstandorte heute und perspekti-
visch der ergdnzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch die Zentren ge-
leistet werden kann. Solche Standorte, die sich in stddtebaulich integrierter Lage befinden, sind
bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder auBerhalb
Lidenscheids — bei einer Vertraglichkeitsprifung im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichti-
gen'. Als sonstige Nahversorgungsstandorte gelten beispielsweise, der Lebensmitteldiscounter
Netto, WorthstralBe (Tinsberg / Kluse) oder der Lebensmitteldiscounter Lidl, VolmestrafRe (Briig-
ge).

' GemifB § 11 (3) BauNVO ist, in Bezug auf mogliche Auswirkungen eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes,

auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu bericksichtigen.
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Sonderstandorte des groB3flachigen Einzelhandels

Bei Sonderstandorten des groBflachigen Einzelhandels handelt es sich um groBflachige Anbieter
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Liidenscheid
integriert sind und eine lokale und z.T. auch regionale Versorgungsbedeutung Gibernehmen. Die
Sonderstandorte des grolflachigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzelhandels, ergdnzen die Ver-
sorgungsstruktur (Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte) bei der Bereit-
stellung einer moglichst flichendeckenden Versorgung, ohne jedoch in direkte Konkurrenz zu
ihnen zu treten. Im Einzelfall kann im Sinne einer 6konomischen und 6kologischen Stadtentwick-
lung eine Standortgemeinschaft aus wenigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten sinnvoll sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind dabei
zentrenvertrdglich zu begrenzen.

Karte 29: Perspektivische Zentrenstruktur in der Stadt Liidenscheid
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Neben den Zentren sind solitdre integrierte Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte fir
Einzelbetriebe mit liberdrtlicher Bedeutung als Bestandteile des zukiinftigen Standortmodells
herausgestellt worden. Alle unterschiedlichen Standorttypen (ibernehmen eine wichtige Versor-
gungsfunktion in der Stadt Lidenscheid. Gleichwohl kénnen sie nicht als schiitzenswerte Berei-
che i.S.v. 8 2 (2) bzw. 9 (2a) oder § 34 (3) BauGB eingestuft werden. Hierzu zdhlen neben den
Sonderstandorten flir Giberdrtlich bedeutsame Einzelbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment auch die solitdren integrierten Nahversorgungsstandorte innerhalb der Stadt Liiden-
scheid.

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Liidenscheids nicht allein
durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die solitdren inte-
grierten Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen raumlichen Liicken ab. Somit wird erst
unter Beriicksichtigung dieser Standorte eine weitgehend flaichendeckende und umfassende
wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur in Lidenscheid gewahrleistet. Auch wenn diese
Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche gelten und somit nicht unter das , Schutzre-
gime"” der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB fallen, dienen sie dennoch einer (schit-
zenswerten) wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung (z.B. i.S.v. § 11 (3) BauNVO). Als
raumliche Ausprdgung eines (ibergeordneten Ziels im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes, wer-
den sie somit als bedeutendes Abwéagungskriterium fir die zukilnftige stddtebauliche Steuerung
von Einzelhandelsplanvorhaben herangezogen. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der
Ziele und Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Berlicksichtigung gefunden.
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7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Liidenscheid

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt begrenzten
quantitativen Entwicklungsspielrdume in Lidenscheid ergeben sich im Sinne einer geordneten
Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese
Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vorhandene Einzelhandel gesichert
und seine Entwicklung — abhangig von der zukiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen des defi-
nierten radumlichen Standortmodells (vgl. Kap. 6.3) — gefordert oder auch restriktiv behandelt
wird. Eine Steuerung Uber definierte Tabubereiche hat sich in der Vergangenheit nicht als ziel-
filhrend herausgestellt. Vor allem hinsichtlich der Handhabung der konzeptionellen Bausteine in
der Praxis wird in der vorliegenden Fortschreibung von der abstrakten Darstellung der Tabube-
reiche abgesehen.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die unterschiedlichen Zentren in Liidenscheid stellen ein komplexes Geflecht dar. Um eine Ver-
gleichbarkeit untereinander zu erméglichen, aber auch um neben den lGberwiegend quantitati-
ven Aspekten der Analyse auch qualitative (stadtebauliche) Kriterien bei der Bewertung verstarkt
mit einflieBen zu lassen und somit eine fundierte Grundlage fiir zuklinftige Beurteilungen im
politischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2) und

34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO) zu erhalten, wurden umfangreiche stadtebauliche Analy-
sen durchgefiihrt, die Aufschluss geben Uber Starke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweiligen
Zentren bzw. der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 4.4).

Dabei kommt insbesondere dem Begriff , Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2005 und 2007 und
hier insbesondere die neu gefassten 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.?® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und Stadtteil- bzw. Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdh-
len. Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen
bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere
Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen bauli-
chen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer

20 vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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verkehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erfillen.”!

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihnr Umfeld erfillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

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

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche)
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktio-
nale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung méglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Liidenscheid dient als unent-
behrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.
Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhie-
rarchie unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In die-
sem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechts-
grundlage (u.a. i.S.v. § 1 (6) Nr. 4, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) soge-
nannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Liidenscheid sind als zentrale Versorgungs-
bereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus Einkaufen,
Versorgen und Dienstleistungen bilden. Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erd-
geschosszonen mit Geschaftsnutzungen, fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkn(p-
fungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzun-

21 vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392 / 07

22 vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7 / 2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007
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gen flr Dichte, die rdumliche Fokussierung von Entwicklungen auf den Kernbereich und letzt-
endlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch
stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen
sind.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche geschieht unter Berlicksichtigung
der Fachliteratur bzw. obergerichtlicher Rechtsprechung gleichsam parzellenscharf*.

Flachen fiir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergarten oder auch Kirchen sind dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre Grundstiicke unmittel-
bar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich in der Regel nur einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt.
Kerngebietsausweisungen kénnen z.B. (iber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flichen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
rlicksichtigt worden. Einzelne zentrale Versorgungsbereiche umfassen im Bedarfsfall ggf. so ge-
nannte Potenzialflichen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergén-
zungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich stehen und diesen - im Falle einer Ansiedlung / Bebauung - sinnvoll erganzen
kdnnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu
werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten Krite-
rien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-

3 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007 (, exakte Abgrenzung erforderlich, d.h.
moglichst parzellenscharf”) sowie Urteil des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07), Seite 7
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gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen
die Kompatibilitidt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

In diesem Zusammenhang sei noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung tiber die Fest-
legung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der Sonderstandorte andererseits
und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist. So
stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten
Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und
der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Lidenscheider Sortimentsliste; siehe
Kapitel 8) unabdingbar.

Nicht zuletzt aufgrund der jlingsten Rechtsprechung zum Themenkomplex der Anforderungen
an zentrale Versorgungsbereiche wird im Rahmen der Fortschreibung ein besonderes Augen-
merk auf die Einordnung der Nahversorgungszentren, vor dem Hintergrund des Schutzstatus
u.a.i.S.v. 88 2 (2) und § 11 (3) BauNVO, gelegt. Im Folgenden werden die entsprechenden Kri-
terien zur Einstufung dargelegt:

Kriterien zur Einordnung von Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung
in einem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs,
insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrdnken, Zeitungen u.4. .

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Kuschnerus® zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende
Merkmale auszeichnen:

»das Vorhandensein (mindestens) eines groReren Lebensmittelanbieters als ,, Magnetbe-
trieb”, weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelméBig) auch diverser Dienstleister,

die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit
erscheinenden ,,Zentrum* und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an
bestimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméBig aber einige Tausend Personen aufwei-
senden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird." ...

.. ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen
stets tatsachlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die — realistischer-weise zu
erwartende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitaten in abseh-
barer Zeit erlangt.”

Aus diesen Ausfiihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definiti-
on der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

Ausstattung (Einzelhandel und ergédnzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie des-
sen Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der

2% Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/ 2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350 / 07
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Nahversorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturprdgenden Lebensmittelmark-
ten (z.B. Supermarkt oder Lebensmitteldiscounters), die als Frequenzerzeuger fungieren.
Dariiber hinaus sind erginzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte,
Banken, Versicherungen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berlcksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein

wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit ei-
nen wichtigen MaRstab flir die Ausdehnung eines Einzugsbereiches. Daneben ist aber auch
aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das
Vorhandensein eines groBeren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weit-
gehend flachendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhangigkeit

von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)

Die Zentralitdt eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhaltnis des
getdtigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte
moglichst einen Uber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwi-
ckeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung

Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stadte-
baulichen Gestaltung als ,stddtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nut-
zungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liidenscheid wird — ausgehend von der Bestandsaufnah-
me der vorhandenen Zentrenausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zentraler Versor-
gungsbereich definiert, wenn es folgende Kriterien erfiillt oder entsprechende Entwicklungsper-
spektiven dazu bestehen:

ausreichend grofes Einzugsgebiet (Orientierungswert: ab 5.000 Personen)
mindestens zwei strukturprdgende Lebensmittelmérkte,
ergdnzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Nahbereich
> 0,35

ablesbare stddtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitdt (u.a. AuBendarstellung, Ge-
staltung, Aufenthaltsqualitdt)

Vor allem fiir zentrale Versorgungsbereiche fiir die akuter Entwicklungsbedarf zur Sicherung
und Stédrkung der Versorgungsfunktion besteht, ist auBerdem zu priifen, ob und welche
Entwicklungspotenziale bestehen.

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroBe (Verkaufsflaiche)
fur ein Nahversorgungszentrum definiert.
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Auf Grundlage dieser Einstufungskriterien ergibt sich flr den Bereich Kluse, dass dieser kiinftig
nicht als zentraler Versorgungsbereich bzw. Nahversorgungzentrum eingestuft wird. Insbeson-
dere fehlen hier Entwicklungsperspektiven zur Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion
durch die Ansiedlung / Erweiterung von (strukturprdgenden bzw. funktionstragenden) Lebens-
mittelmdrkten). Daher kann dieser Bereich keine Gber den Nahbereich hinausreichende Aus-
strahlung hinsichtlich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln Gibernehmen.

Folgende zentrale Bereiche werden aufgrund ihrer bestehenden Ausstattung oder absehbaren
Entwicklungsperspektiven als Nahversorgungszentren eingestuft:

Berliner StraBe / Brauckenstralle
Brauckenkreuz

Buckesfelder StraBe / Unterm Freihof
Heedfelder StraBe

Koélner StralRe

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lidenscheid auf
mikrordumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf
Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche") heranzuziehen. Im Einzelnen
wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen, da vor allem die Ausrichtung der
zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend ist. Durch diese Generalisie-
rung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht eine Dichte zentraler Nutzun-
gen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,zweite Reihe” oder
ErschlieBung von , hinten") gegangen werden soll.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben — unterschieden zwischen
Hauptzentrum Innenstadt und den
Nahversorgungszentren.

Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 6.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
in den Kapiteln 3 und 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen vorge-
nommen. Grundsatzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche fiir
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit
einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versor-
gungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Stadtbezirk bzw. im Einzugsbereich ei-
nes Nahversorgungszentrums orientiert.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

7.1.1 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt

Karte 30: Lidenscheider Innenstadt
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Lage und Struktur:
Lage im Stadtbezirk Innenstadt / Staberg / Knapp

Cliederung in Hauptgeschaftsbereich (Schwerpunkt groBflachige Magnetbetriebe, wie
Stern-Center und Sinn Leffers) und Nebenlagen (liberwiegend kleinteilige innerstadtische
Nutzungen

Kompakte und stabile Grundstruktur des Hauptgeschaftsbereichs; Hauptlage im Bereich des
Sternplatzes, weitere Ausdehnung der Nebenlagen in Richtung WilhelmstraBe und Knapper
Strale, Tiefentwicklung im Bereich des Altstadtkerns

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist insbesondere im Hauptgeschéaftsbe-
reich die grofite Nutzungsdichte an Einzelhandelseinrichtungen festzustellen. Alle groReren
Magnetbetriebe (z.B. Einkaufszentrum, Textilkaufhduser) liegen innerhalb dieses klar ablesbaren
Bereichs im Umfeld des Sternplatzes. Hier sind die hdchsten Anteile des Einzelhandels an den
Erdgeschossnutzungen von durchweg (liberwiegend deutlich) liber 75 % sowie die héchsten
Passentenfrequenzen festzustellen. Auch aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht zeichnet sich
dieser Bereich als Hauptgeschaftszentrum aus. Sowohl von der baulichen Dichte, der Geschoss-
zahl der Randbebauung sowie der anspruchsvollen Gestaltung des 6ffentlichen Raumes grenzt
sich der Hauptgeschaftsbereich deutlich von den lbrigen Innenstadtbereichen ab. Randbereiche
des Hauptgeschéaftsbereichs bilden der Altstadtbereich und die Knapper Strafe. Der Altstadtbe-
reich umfasst die Geschéftslage entlang der WilhelmstraBBe bis zur Werdohler StrafRe sowie den
historischen Kernbereich. Im Westen erstreckt sich eine kleinteilige Nutzungsstruktur entlang der
Knapper StraBBe. Im vorderen Bereich bis zum Kreuzungsbereich Knapper StralRe / Herderstralle
weist diese eine hohe Dichte auf, im weiteren Verlauf nimmt diese ab, der Einzelhandelsbesatz
ist ausschlieBlich kleinflachig. Vor dem Hintergrund einer kompakten Struktur sowie funktionie-
render, attraktiver und angemessener Laufldngen zur Hauptlage wird der zentrale Versorgungs-
bereich im Westen auf Héhe der HerderstraBe begrenzt.

Eine kompakte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und speziell des
~Hauptgeschéftsbereichs” ist die notwendige Voraussetzung, um Dichte, eine radumliche Fokus-
sierung auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitdt zu schaffen und zu erhalten. Zu weit-
laufig bzw. groRziigig abgegrenzte Bereiche fliihren zu deutlichen Briichen im Geschéftsbesatz,
geringerer Dichte und Frequentierung (beispielsweise aufgrund zu langer Wege) und somit zu
einem Attraktivitatsverlust der Einzelhandelslagen, die auch stddtebauliche Funktionsverluste
dieser Standorte nach sich ziehen. Dabei ist stets ,von Innen nach AuBen"” zu argumentieren,
d.h. es ist zu hinterfragen, ob ein funktionaler Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen
Kernbereich des Hauptgeschaftszentrums (und nicht den duferen Randbereichen) vorhanden
bzw. herzustellen ist.

Nutzungsprofil:

Mit rund 40.800 m2 Verkaufsflaiche und 210 Betrieben bedeutendster Liidenscheider Einzel-
handelsstandort. Positiv zu wertende Konzentration von mehr als einem Viertel aller Liden-
scheider Betriebe und Verkaufsflichen auf den Innenstadtbereich.

Umfangreiches Angebot aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, Schwerpunkte
in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Bekleidung, Schuhe / Leder-
waren und Elektronik / Multimedia.
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Einkaufszentrum, Kaufhduser und Fachmarkte als groBflachige Magnetbetriebe, vielféltiges
kleinteiliges Fachangebot vorhanden. Im Schnitt gute Angebotsmischung und -struktur.

Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes durch Dienstleitung, wie z.B. Banken, Versicherun-
gen, Arzte oder Frisére, und Gastronomiebetriebe.

Erreichbarkeit:
GroBrdumig erreichbar liber A 45 und B 229 und B 54.

Stellplatzangebot durch Parkpldtze und -hduser in der Innenstadt z.T. in Randlagen vorhanden.

OPNV-Anschluss durch Liidenscheider Bahnhof; Schnittpunkt aller Buslinien, Sauerfelder
StralRe.

Zum Teil Radwegeverbindungen und fuRlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Bereichen.

Aufenthaltsqualitat:

Weitgehend ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes mit Wechsel aus groBzligi-
gen StraBen, Platzen und engen Gassen sorgen im Zusammenspiel mit der attraktiven, z.T.
historischen Bebauungsstruktur fiir ein belebtes Ambiente mit hoher Aufenthalts- und Erleb-
nisqualitdt neben groBRformatigen, modernen Baukérpern.

Versorgungsfunktion:

Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Liidenscheid; aus sied-
lungsraumlicher, stadtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht wichtigster Einzelhandels-
standort im Stadtgebiet.

Versorgung der gesamtstadtischen Bevolkerung sowie des mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs der Umlandregion

Geschaftszentrum innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Innenstadt her-
ausragende Stellung als Frequenzbringer, der fir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitat
bzw. Attraktivitdt des Liidenscheider Zentrums sorgt.

Entwicklungsziele:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
-qualitdt in der Innenstadt mit Fokus auf dem Hauptgeschaftsbereich.

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, insbeson-
dere durch zielgerichtete, branchenspezifische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit
Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten (beispielsweis Spielwaren / Hobbyartikel).
Auch in Branchen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflichenausstattungen sind qualitative
und rdumliche Verbesserungen moglich.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gegenliber Wettbewerbs-
standorten in der Region durch Weiterentwicklung des Angebots in zentrenpragenden Leit-
branchen innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches und Ergdnzung des Angebotsspektrums
um weitere attraktive Anbieter des standardisierten bis héherwertigen Sortiments.
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Revitalisierung des ,, Forums"* am Sternplatz sowie der derzeit leer stehenden Immobilie.

Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt durch Beseitigung der
Leerstdnde in der Altstadt (insbesondere: Dienstleistungen, Kulturelle Einrichtungen und
Gastronomie).

Sicherung und Stdrkung der Knapper Stralle mit ihrem eigenen Nutzungscharakter, der Néhe
zur Hauptlage sowie der verkehrlichen Anbindung flir Kfz sowie den 6ffentlichen Nahver-
kehr.

Aus stadtebaulicher Sicht liegen Potenziale zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt der Innen-
stadt vor allem auch in der qualitativen Ausstattung des 6ffentlichen Raumes. Hier ist vor al-
lem das typische Altstadtflair unter Berlicksichtigung der Altstadtsatzung weiter zu entwi-
ckeln. Dabei sollte das Nebeneinander von Modern und Historisch als attraktives Alleinstel-
lungsmerkmal fiir die Stadt Liidenscheid herausgestellt werden-

Zahlreiche stddtebauliche MaBnahmen sind bereits umgesetzt bzw. angestoRen worden.
Dabei sind auch verkehrliche Aspekte zu beriicksichtigen (Deren ausflihrliche Untersuchung
ist nicht Gegenstand des Einzelhandelskonzeptes.), wie eine barrierefreie oder barrierearme
Anbindung der Oberstadt bzw. der WilhelmstraBe oder die Bereitstellung eines ausreichen-
den Stellplatzangebotes.
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7.1.2 Das Nahversorgungszentrum Berliner StraBBe / BrauckenstraBBe

Karte 31: Nahversorgungszentrum Berliner StraBBe / Brauckenstral3e
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung Oktober 2012; ALK

Struktur

Der aktuelle Bestand weist 6 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 1.900 m? Verkaufs-
flache im Verlauf der BrauckenstrafRe zwischen Berliner StraBe und NottebohmstraBe auf.

Es besteht ein moderner Lebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb. Dartiber hinaus ist zur-
zeit ein Einkaufszentrum u.a. mit einem Lebensmittelsupermarkt (1.350 m2 VKF), einem Ge-
trankemarkt (500 m2 VKF), einem Lebensmitteldiscounter (1.000 m2 VKF), einem Drogerie-
fachmarkt (600 m? VKF) sowie ergdnzenden Nutzungen (100 m? VKF) im Bau.

Die Versorgungsfunktion ist auf die Stadtbezirke Honsel / Eichholz; Kalve / Wefelshohl (je-
weils anteilig) und Briininghausen / Augustenthal ausgerichtet. Das Einzugsgebiet umfasst
damit derzeit rund 7.000 Personen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen zur Starkung der Grundversorgungsfunk-
tion an diesem Standort sowie Abrundung des Angebotsmixes durch Dienstleistungen und
Gastronomie ist dieser Bereich — entsprechend der Teilaktualisierung zum Einzelhandelskon-
zept Liidenscheid (2011) — als Nahversorgungszentrum einzustufen.
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Entwicklungsziele:

Nach Abschluss der derzeitig im Bau befindlichen Einzelhandelseinrichtungen wird dieser zentra-
le Versorgungsbereich seiner Versorgungsaufgabe als Nahversorgungszentrum gut gerecht. Er
ist daher zukinftig vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln des Einzelhandelskon-
zeptes Ludenscheid zu sichern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortiment sind
i.S.d. Ansiedlungsregeln nicht zuldssig.

Aus verkehrlicher Sicht ist eine Verbesserung der fuBldaufigen Anbindung, Erreichbarkeit der
Bushaltestellen wiinschenswert.
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7.1.3 Das Nahversorgungszentrum Brauckenkreuz

Karte 32: Nahversorgungszentrum Brauckenkreuz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung Oktober 2012; ALK

Struktur

Der aktuelle Bestand weist 14 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 4.950 m2 Verkaufs-
flache im Bereich des , Brauckenkreuzes" auf.

Es bestehen ein Lebensmittelvollsortimenter und ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Elekt-
ronikfachmarkt als groBte Betriebe in diesem Bereich.

Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe erganzen das Angebot.

Die Versorgungsfunktion ist auf die Stadtbezirke Bierbaum / H6h / Hellersen; Ramsberg /

Hasley / Baukloh (jeweils anteilig) ausgerichtet. Das Einzugsgebiet umfasst damit derzeit
rund 10.500 Personen.

Fir kiinftige Entwicklungen besteht eine Potenzialfliche an der westliche Seite der Brau-
ckenstraBe. Des Weiteren bildet der Bereich nérdlich der Wefelshohler StrafRe einen derzeit

mindergenutzen Bereich. Dieser sollte als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches
qualifiziert werden.
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Entwicklungsziele:

Der Standort Brauckenkreuz liegt in unmittelbarer Nahe zum Nahversorgungszentrum Berliner
Strale / BrauckenstraRe aber auch unweit der Innenstadt. Mogliche kiinftige Entwicklungen sind
vor allem auch unter Berlicksichtigung dieser Situation zu bewerten.

Dieser Standort ist kiinftig als Nahversorgungszentrum zu sichern und zu stdrken. Dabei genie-
Ren bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelvanten Sortimenten Bestandsschutz. Eine
Weiterentwicklung — insbesondere auch Neuansiedlung — von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten (Kern-)Sortimenten ist mit den Ziele und Ansiedlungsregeln des Einzelhandels-
konzeptes nicht vereinbar.
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7.1.4 Das Nahversorgungszentrum Buckesfelder StraBe / Unterm Freihof

Karte 33: Nahversorgungszentrum Buckesfelder StraBBe / Unterm Freihof
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Struktur

Der aktuelle Bestand weist 5 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.480 m2 Verkaufs-
flache im Bereich Buckesfelder StraBe / SchumannstralRe auf.

Es bestehen ein Lebensmittelvollsortimenter und ein Lebensmitteldiscounter als grofRte,
funktionstragende Betriebe in diesem Bereich.

Die Versorgungsfunktion ist auf den Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen ausgerichtet.
Das Einzugsgebiet umfasst damit derzeit rund 6.200 Personen.

Entwicklungsziele:

Der Einzelhandelsbesatz am Standort Buckesfelder StraBe / Unterm Freihof ist auf die Nahver-
sorgung im Stadtbezirk Buckesfeld / Othlinghausen ausgerichtet. Er erfillt seine Versorgungs-
aufgabe sehr gut. Im Zusammenspiel mit den librigen Nutzungen (z.T. auch derzeit in Entwick-
lung) stellt sich dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) dar.
Aufgrund seiner Versorgungsbedeutung im Stadtbezirk sowie der funktionalen und stadtebauli-
chen Ausstattung ist dieser zentrale Versorgungsbereich vor dem Hintergrund der Ziele und An-
siedlungsregeln des Liidenscheider Einzelhandelskonzeptes zu sichern und zu stérken.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Zur Aufwertung des Nahversorgungszentrums kénnen stddtebauliche MaRnahmen wie die Ver-

besserung der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (barrierearm, Erhdhung der Aufenthaltsquali-
tat) beitragen.
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7.1.5 Das Nahversorgungszentrum Heedfelder StraBBe

Karte 34: Nahversorgungszentrum Heedfelder Strafle
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Struktur

Der aktuelle Bestand weist 12 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.200 m2 Verkaufs-
flache im Bereich Heedfelder StraRe zwischen Winkhauser Strafe und Frankenstralle auf.

Es bestehen ein Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt mit tiirkisch orientierter Pro-
duktpalette als groBte, funktionstragende Betriebe in diesem Bereich.

Die Versorgungsfunktion ist auf den Stadtbezirk Griinewald ausgerichtet. Das Einzugsgebiet
umfasst damit derzeit rund 4.800 Personen.

Entwicklungsziele:

Der Einzelhandelsbesatz am Standort Heedfelder StraRe ist auf die Nahversorgung im Stadtbe-
zirk Griinewald ausgerichtet. Er erfiillt seine Versorgungsaufgabe annéhernd gut. Im Zusam-
menspiel mit den Gbrigen Nutzungen stellt sich dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich
(Nahversorgungszentrum) dar. Aufgrund seiner wohnsiedlungsrdumlich integrierten Lage, seiner
Versorgungsbedeutung im Stadtbezirk sowie der funktionalen und stadtebaulichen Ausstattung
ist dieser zentrale Versorgungsbereich vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln des
Lidenscheider Einzelhandelskonzeptes zu sichern und zu starken.
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Das Erscheinungsbild des Nahversorgungszentrums wird aus stadtebaulicher Sicht vor allem
auch durch die mehrstreifige Heedfelder StralRe gepragt. Der 6ffentliche Raum ist sehr einfach
gestaltet. Hier zeigen sich mdgliche Ansatzpunkte flir Verbesserungsmahnahmen.
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7.1.6 Das Nahversorgungszentrum Kolner StraBBe

Karte 35: Nahversorgungszentrum Koélner StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung Oktober 2012; ALK
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Struktur

Der aktuelle Bestand weist 4 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.140 m2 Verkaufs-
fliche im Bereich Kolner StralRe, stidlich bzw. 6stlich der Germanenstralle auf.

Es bestehen ein Lebensmitteldiscounter, ein Lebensmittelsupermarkt sowie ein Getranke-
markt als grote, funktionstragende Betriebe in diesem Bereich.

Die Versorgungsfunktion ist auf die Stadtbezirke Oeneking / Stuttinghausen und Rams-
berg / Hasley / Baukloh (jeweils anteilig) ausgerichtet. Das Einzugsgebiet umfasst damit der-
zeit rund 7.300 Personen.

Der Standort ist weitgehend funktional und einfach ausgerichtet. Derzeit bestehen Planun-
gen zur Verlagerung, Erweiterung und Modernisierung der bestehenden Anbieter im Bereich
dieses Standortes.

Entwicklungsziele:

Der Einzelhandelsbesatz am Standort Kélner StralRe ist auf die Nahversorgung der Stadtbezirke
Oeneking / Stiittinghausen und Ramsberg / Hasley / Baukloh ausgerichtet. Er erfillt seine Ver-
sorgungsaufgabe anndhernd gut. Der Standort ist derzeit aufgrund seiner vorwiegend funktio-
nalen Ausrichtung, den Leerstinden und auch der verkehrlichen Situation schwach aufgestellt.
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Dennoch handelt es sich hier um einen stadtebaulich sinnvollen, wohnsiedlungsraumlich inte-
grierten Standort. Vor dem Hintergrund der zugedachten Versorgungsaufgabe ist dieser Bereich
kiinftig als Nahversorgungszentrum zu sichern und weiter zu entwickeln. Neben der Aufwertung
der funktionstragenden Einzelhandelsbausteine ist dabei vor allem auch eine Arrondierung durch
Angebote aus dem Bereich Dienstleistungen und Gastronomie notwendig. Aus stadtebaulicher
Sicht ist eine Verknilipfung der Bereiche westlich und &stlich der KéIner StraBe, beispielsweise
durch Querungshilfen, sinnvoll. Entsprechende Entwicklungsperspektiven sind aufgrund der
mindergenutzten Flichen sowohl westlich als auch 6stlich der KdIner Strale ablesbar.
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7.2 Sonderstandorte des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

AuBerhalb der Zentren kdnnen — neben solitdren integrierten Nahversorgungseinrichtungen —
einzelne Standorte fiir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment als ergdnzende Sonderstandorte dienen (vgl. Kap. 6.3). In den nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten konnten jedoch zundchst keine nennenswerten absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungspotenziale bzw. allenfalls leichte Arrondierungsspielrdume aufgezeigt werden. Zusatz-
liche Angebotsausweitungen wiirden somit in erster Linie zu Umverteilungen im Bestand und
Verdrangungswettbewerb flihren. Das bedeutet, dass in Liidenscheid in erster Linie eine Siche-
rung und Weiterentwicklung der bestehenden Sonderstandorte anzustreben ist und aktuell kei-
ne dringende Notwendigkeit flr die planungsrechtliche Ausweisung weiterer Sondergebietsfla-
chen fir solche Nutzungen notwendig ist. Bei eventuellen Neuansiedlungs- oder Verlagerungs-
absichten sind ein potenzieller Neustandort und das entsprechende Vorhaben im Einzelfall hin-
sichtlich der Kompatibilitdt mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes zu priifen.

Sowohl flir Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umstrukturierungen von solchen Betrieben
gilt:

Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ist ein Ausbau des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebots
an solchen Standorten grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Die Sonderstandorte sind ausschlieBlich als Erganzungsstandorte fiir nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in funktionaler Erganzung zur Innenstadt zu betrachten.

Konkrete (insbesondere groRflachige) Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Betrie-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu priifen. Hinsichtlich der
zentrenvertrdglichen Gestaltung einer solchen Angebotsausweitung sind die Ansiedlungsre-
geln des Kapitels 9.1, insbesondere zur zentrenvertréglichen Dimensionierung von Randsor-
timenten zu beachten. Grundsatzlich besteht momentan keine erkennbare Notwendigkeit
fur die Ausweisung neuer Sonderstandorte.

Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment aullerhalb der Zentren ge-
nieBen Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen. Ei-
ne weitere Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (iber den geneh-
migten Bestand hinaus), insbesondere in Form grolflachiger Betriebe, ist jedoch (auch) zu-
kiinftig planungsrechtlich auszuschlieBen.

Konzentrationen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, bei denen die
einzelnen Betriebe von Synergieeffekten untereinander profitieren kénnen, sind nach M&g-
lichkeit zu fordern, um einzelne Standorte attraktiv zu gestalten.

Zu den Sonderstandorten des grofflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gehdren in
Ludenscheid:

Gartencenter Cordt, Hulsberger Weg
Gartencenter Kremer, Altenaer StraBBe

Baumarkt Obi, Brunscheider StraBe
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Baumarkt Hellweg, Hohe Steinert
Mobelmarkt Sonneborn, Herscheider LandstraBe

Mébelmarkt Sonneborn’s Sparkauf, Kalver Stralle

7.3 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Liidenschei-
der Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Liidenscheid und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir ge-
eigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Zeitschriften) und ergan-
zende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten,
dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit flir moglichst viele Personen méglich und zumutbar ist.

Bestehende Standorte zur Nahversorgung mit Lebensmitteln in Liidenscheid

Zahlreiche Lebensmittelmdrkte in Liidenscheid sind als Frequenzbringer und Nahversorger in den
zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 7.1) anséssig. Daneben existieren in Lidenscheid
folgende ergdnzende solitdre Lebensmittelanbieter als Nahversorgungsbetriebe in stadtebaulich
integrierter Lage im Stadtgebiet (strukturpragende Betriebe ab 300 m2 Verkaufsflache):

Lebensmitteldiscounter Lidl, Altenaer Stralle (Griinewald)
Verbrauchermarkt Toom, Altenaer Stralle (Tinsberg / Kluse)
Lebensmitteldiscounter Aldi, Altenaer StraBe (Wehberg)
Verbrauchermarkt Kaufpark, Breitenfeld (Wehberg)
Verbrauchermarkt Kaufpark, Brockhauser Weg (Wehberg)
Verbrauchermarkt Hit, Glatzer StraBe (Honsel / Eichholz)
Lebensmitteldiscounter Aldi, Herscheider LandstraBe (Bierbaum / Hoh / Hellersen)
Lebensmittelsupermarkt Prima Kost, Honseler StraBe (Honsel / Eichholz)
Lebensmitteldiscounter Netto, Vogelberger Weg (Vogelberg)
Lebensmitteldiscounter Lidl, Volmestralle (Briigge)
Lebensmitteldiscounter Netto, WorthstraBe (Tinsberg / Kluse)

sowie ferner einzelne Lebensmittelspezialgeschéfte (u.a. internationale Lebensmittel, Bio-Markt).

Diese unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu wertenden Nahversorgungs-
standorte dienen heute der ergdnzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch
die Zentren geleistet werden kann. Die Standortbereiche sind i.d.R. Wohnsiedlungsgebieten
unmittelbar zugeordnet und ibernehmen so eine Nahversorgungsfunktion (ggf. auch Teil-
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funktion) fir ihr fuBlaufig erreichbares Umfeld. Solche stadtebaulich integrierten Standorte er-
halten einen rechtlichen Schutzstatus, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbie-
ters -unabhéngig ob innerhalb oder auBerhalb Liidenscheids — bei einer Vertraglichkeitspriifung
u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen sind. Anders als zentrale Versorgungsbe-
reiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Doch auch wenn sie aus rechtlicher Sicht
keinen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich darstellen, sind sie dennoch schiitzens-
und erhaltenswerte Versorgungsstandorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur in Liidenscheid.
Dieser Schutzstatus stellt jedoch ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder
bestimmte Anbieter dar. Das , Schutzgut" ist hier die ausgelibte (Nahversorgungs-)Funktion des
(nicht parzellenscharf abgegrenzten) Raums. Ein Schutzstatus besteht ausdriicklich nicht, wenn
ein neuer Anbieter die Nahversorgungsfunktion eines bestehenden Standortbereichs in unmit-
telbarer Nahe ersetzt. Gleichwohl sollte dieser den Ansiedlungsregeln fiir einen Nahversorgungs-
standort entsprechen (vgl. dazu Ansiedlungsregel 1, Kapitel 9.1 bzw. auf dieser Seite , Sicherung
und Entwicklung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung der Bevolkerung in Liden-
scheid").

In der Aufzdhlung nicht genannte Standorte (beispielsweise Lebensmitteldiscounter Aldi, Brom-
berger StraBe (Honsel / Eichholz) oder Verbrauchermarkt Kaufpark, Honseler Bruch (Honsel /
Eichholz)) genieBen Bestandsschutz. Sie sollten hinsichtlich des Ziels des Schutzes der zentralen
Versorgungsbereiche bzw. einer wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet nicht weiter
ausgebaut werden. Im Planungsfall sind Umnutzungen (ggf. Riickfahren des Einzelhandels) zu
prifen.

Sicherung und Entwicklung einer moéglichst flaichendeckenden Nahversorgung der Bevol-
kerung in Liidenscheid

Grundsatzlich sind Angebotsausweitungen in nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Liidenscheid zu konzentrieren, die den bedeutendsten Beitrag
zur dezentralen, wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung in Lidenscheid leisten. Darliber
hinaus kann eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung der oben aufgefiihrten Nahver-
sorgungsbetriebe, insbesondere als wettbewerbsmafige Anpassung des Bestandes an aktuelle
Erfordernisse, jedoch positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tber die
Nahversorgungsfunktion hinausgeht. Auch Neuansiedlungen, die nicht innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs verortet sind, kdnnen moglicherweise mit dem Ziel der Starkung und Si-
cherung der stddtebaulich-funktionalen Zentren und der wohnortnahen Grundversorgung im
Einklang stehen, sofern sie tatsachlich Gberwiegend der Nahversorgung dienen. Als wesentliche
Bedingung muss jedoch gelten, dass von solchen Entwicklungen keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbri-
gen Stadtgebiet ausgehen.
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Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
Stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche®, d.h.
fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuRweg entsprechen in der Regel einem 600 m Radius)

keine Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen (radumliche Versorgungsliicken abdecken)

Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht hoher als die realistisch abschépfbare sortimentsspezifische
Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet
die sog. ,, 35 %-Regel" (vgl. dazu Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008 Nahversorgung
Punkt 2.8 sowie Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9.1 dieser Untersuchung).

Fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auRerhalb der Zentrenstruktur in Lidenscheid
lassen sich folgende Empfehlungen ableiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflachen unterhalb der GroRflachigkeit haben eine Chance, als
dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher moglich sein, dass auch Standorte
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kénnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erfiillen (vgl. vorstehende Ausfiihrungen sowie Grundsatz 1 in Kapitel 9.1).
Quantitative und strukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung konnten in Liden-
scheid jedoch vor allem in Siedlungsrandbereichen und kleineren Ortsteilen mit geringer
Einwohnerzahl (u.a. Briininghausen / Augustenthal, Wettringhof oder Dickenberg / Eggen-
scheid) ausgemacht werden. Diese Stadtbezirke / Siedlungsbereiche bieten in der Regel kein
ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir groBere Lebensmittelmdrkte, die dort allein der
Nahversorgung der ansdssigen Bevolkerung dienen. Moderne Lebensmittelmarkte brauchen
im Minimum rund 5.000 Personen im Umfeld, um Gbliche Soll-Umsatze erzielen zu kénnen.
Bei weniger Personen sind die Markte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versor-
gungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Um-
stdnden die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahver-
sorgungsstandorten. Eine zentrenvertrégliche und flichendeckende Nahversorgung ist in
kleineren Ortsteilen nur durch alternative kleinteilige Angebotsformen (z.B. Nachbarschafts-
laden, Convenience-Stores, mobile Versorgung etc.) zu realisieren. Diese setzen jedoch ein
hohes MaB an blrgerlichem Engagement voraus.

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufihren.

25

26

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe, deren direktes Umfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen von zusam-
menhangender Wohnbebauung geprégt ist, aus der eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist,
ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie z.B. HauptverkehrsstraRen oder Bahngleise) den Standort von der
Wohnbebauung separieren sind als wohnsiedlungsraumlich integriert einzustufen.

Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauN-
VO" vertretenen Einzelhandelsunternehmen ist die Nahversorgungsfunktion gegeben, wenn - von besonderen
Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz der geplanten Lebensmit-
telmarktansiedlung 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich nicht tibersteigt. (entspricht ei-
ner ersten Einschdtzung, ersetzt jedoch nicht eine landesplanerische und stddtebauliche Einzelfallpriifung)
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Exkurs: Einordnung von Planvorhaben anhand der ,,35 % - Regel”

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende
Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Versorgungsgebiet?, d.h. dem
unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also iberwiegend der Versorgung dieser sogenannten
Mantelbevolkerung dient.

Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach ortlicher Marktsituation etwa bis zu 35 Prozent Kauf-
kraftabschépfung im Einzugsgebiet realisieren®, bei fehlender kleinrdumiger Konkurrenzsituation kann
ein Anbieter in Ausnahmeféllen auch darliber hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis zu maximal
etwa 50 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft in diesem Nahversorgungs-Einzugsgebiet kénnen in
dem genannten Ausnahmefall noch plausibel veranschlagt werden. Griinde fiir diese maximal erreichba-
ren Abschopfungsquoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Stand-
orten und vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs (u.a. auch Einkdufen bei Lebens-
mitteldiscountern, Fachgeschaften, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der branchenibliche Soll-Umsatz eines Planvorhabens also diesen abschdpfbaren Anteil der vor-
handenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet Gibersteigt, ist von der Notwendigkeit
eines groReren Einzugsbereichs bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen Gebieten auszugehen. In einem
solchen Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht primar der Nahversorgung dienen.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):
Planvorhaben:

Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache, davon rd. 85 % (d.h. etwa 1.000
m?2) im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Bei einer zugrunde gelegten Flachenproduktivitdt von rund 5.400 Euro® je m2 entspricht dies einem
sortimentsspezifischen Soll-Umsatz von rund 5,4 Mio. Euro.

Mogliche Kaufkraftabschopfung im Versorgungsgebiet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie der 6rtli-
chen Marktsituation lasst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rd. 4.000 Personen definieren, von
dem aus der Vorhabenstandort fuBlaufig erreicht werden kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt jahrlich rund
2.000 Euro pro Kopf, d.h. rund 8. Mio. Euro im Versorgungsgebiet

Durch einen Einzelanbieter sind — unter Berticksichtigung der marktiiblichen Konkurrenzsituation —
rund 35 % dieser Kaufkraft, d.h. rund 2,8 Mio. Euro abschépfbar

" Dieses kann abhingig von den siedlungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren. In der

Regel kann der 600 m —Radius einer fuBlaufigen Erreichbarkeit (entspricht etwa 5 Minuten FuBweg) zu Grunde
gelegt werden.

28 vgl. u.a. zur Prifungs- und Genehmigungspraxis flir grofR3flichige Einzelhandelsbetriebe Bezirksregierung Koln:

Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. 11(3) BauNVO — Ausnahmen oberhalb
der Regelvermutungsgrenze", November 2004.

» Derzeitige durchschnittliche Flachenproduktivitat des Marktfiihrers Lidl
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Gegenuberstellung abschopfbare Kaufkraft - Soll-Umsatz des Planvorhabens:

Das Planvorhaben kann lediglich rund die Hélfte (2,8 Mio. Euro, rd. 52 %) des brancheniiblichen Soll-
Umsatzes (5,4 Mio. Euro) aus dem eigentlichen Versorgungsgebiet generieren und ist in erheblichem
MaRe auf Kaufkraftzufliisse aus anderen Siedlungsgebieten angewiesen.

Die daraus resultieren Verdnderungen der Kaufkraftstrome kénnen moglicherweise den Aufbau bzw.
die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in diesen Wohnsiedlungsgebieten gefédhrden.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer GroRenordnung von rd. 1.000 -1.200 m?2
Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.500 — 1.800 m? Verkaufsflache (Lebensmittel-
vollsortimenter) waren auf eine Mantelbevolkerung von mindestens rund 6.000 bis 8.000 Per-
sonen innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen®. Mit Blick auf die ortsspe-
zifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen Lidenscheids bewegen sich die gemal dieser
Regelung zuldssigen Ausnahmefélle fast ausnahmslos deutlich unterhalb der Schwelle der GroB-
flachigkeit (800 m?2). GroBere Betriebseinheiten wéren auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten au-
Rerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, so dass negative Auswirkungen auf die Zen-
tren- und Nahversorgungsstrukturen zu vermuten wéren und den eingangs formulierten Zielset-
zungen entgegenstehen.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu FuR oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sindund An- und Abfahrt auch wéh-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Nahversorgungangebot solitéarer Einzelhandelsbetriebe ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erh6ht
die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfdhigkeit eines Anbieters. Die Ergdnzung
von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z.B. Post,
Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die Standort-
qualitdt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen frequenzer-
zeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss).
Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die
Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-how
zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung an-
geboten werden sollte.

Alternative Nahversorgungskonzepte

In den sonstigen rdumlich unversorgten, jedoch zu diinn besiedelten Bereichen sind voraus-
sichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich
und sinnvoll. Dazu zédhlen Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Ver-
kaufswagen. Darlber hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung,

30 Bej einer Flachenproduktivitat von 4.300 Euro / m2 fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro / m2 fur

Lebensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.
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wobei er als eine Form des Bringservice flir Lebensmittel fungiert.

Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit des bequemen Einkaufs von Nahversor-
gungsgitern zu jeder Tageszeit. Die am hdufigsten anzutreffende Form sind die Tankstel-
lenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Darliber hinaus tibernehmen gré-
Rere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den tdglichen Bedarf erweiterten Angebot, insbe-
sondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsaufgabe. Auch sie sind,
ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Ladenéffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in fiinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen z.T. flieBend sind*":

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Lebens-
mittelgroBhéandler

Die groRRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die mit
BetriebsgréRen von rund 300 — 500 m? Verkaufsfliche die Versorgung der Bevodlkerung
vor Ort gewdbhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 — 2.500 im
erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jah-
ren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansdtze auf kommunaler und regionaler Ebe-
ne Nahversorgungsldsungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versorgungs-
licken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-
Wirttemberg. In Nordrhein-Westfalen und somit auch in Lidenscheid bestehen diese
Forderprogramme nicht.

Ansdtze im Rahmen von Integrationsmafnamen

Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der Si-
cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, &ffentlich geférderten
Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten. Trager sol-
cher Einrichtungen sind i.d.R. soziale Einrichtungen aus der Region.

Als Beispiel fiir den integrativen Ansatz kénnen die CAP-Markte®* genannt werden, wel-
che z.T. schon seit vielen Jahren in verschiedenen Stadten in Nordrhein-Westfalen (z.B.
Bielefeld, Liinen, Bochum, Bergisch Gladbach oder Wetter) etabliert sind.

bewohnergetragene Ansatze

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv, um
die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs vor Ort zu er-
moglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100 -

200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum Ziel.
Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei méglichst auf vielen Schultern, z.B. im Rahmen ei-
nes genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Trégerschaft).
Daneben ist vor allem auch tiberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen ge-

3 Vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster

2010

32 Vgl. dazu: www.cap-markt.de
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fragt (vgl. dazu beispielsweise DORV?; erster Standort war in Jilich Barmen, mittlerwei-
le gibt es 12 Standorte).

Ladengemeinschaften / Blindelung kleinteiliger Anbieter

Die Blindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von verschiede-
nen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemlise- und Obsthandler, Zeitschriftenhadndler,
Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung hergestellt werden.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversorgungskonzepte im Gegensatz
zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlich-
keit haufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher bislang nur in
Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversorgung auch
kiinftig in Einzelfdllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Wochenmarkt unterstiitzen:

Der Wochenmarkt hat in Liidenscheid Tradition und profitiert von der Nahe zu Produzenten
(v.a. landliches Umland). Abgesehen von der Bedeutung von Wochenmarkten flir die hoch-
wertige Nahversorgung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der
Kundenfrequenz.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere groRerer
Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch groBer und damit die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs fiir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer flichendeckenden
Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere die Nahversorgungszentren sowie die integrierten Nahversorgungsstan-
dorte stiitzt. Das Einzelhandelskonzept dient der Umsetzung dieses Ziels.
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8 Fortschreibung der Liidenscheider Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der hierflir formulierten Ent-
wicklungsperspektiven stellt die , Liidenscheider Sortimentsliste” ein wichtiges Steuerungs-
instrumentarium flr die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fiir die Umset-
zung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterfiih-
rende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Lidenscheid vorgenommen worden, so dass die
Sortimentsliste diesbezliglich ein wichtiges Instrumentarium fir die Verwaltung darstellt.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlielich die Herlei-
tung der fur die Stadt Lidenscheid ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

8.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®*. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu radumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.
fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den groBflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten), bei der Zuldssigkeit, dem
Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in
unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9)
BauNVO sowie bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant. Nur durch eine konsequente Aus-
schopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sortimentslisten — beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemél § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnzlich ausgeschlossen und dadurch das Zen-
trengefiige geschiitzt werden®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur
grofflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zent-
ralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groflichige Einzelhandel (bis zu 800 m?2
Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauli-
che Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von
Lebensmitteldiscountern oder Fachmérkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren oft bewusst knapp unterhalb der Schwelle zur GroBRflachigkeit von 800 m2*, um nicht
gemal § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels auch im Rahmen eines stddtischen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug

3% vgl. dazu u.a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts flr das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D 8/
04.NE)

vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059 / 06)
vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein
Ruckgriff auf allgemeingiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur
Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren®’. Die Ortstypik ist ent-
scheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Uber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis libliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Stand-
ort, an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuord-
nung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix notwen-
dig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung von
Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch
selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen). Dem-
entsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten (Kriterium:
Einzelhandelsstruktur) und verfiigen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uber-
schussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitdt). Ferner weisen sie Kopplungsaffinita-
ten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffini-
tat), haben Uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrationsfa-
higkeit) und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhdngig
transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit). Insbesondere den Warengruppen der mittel-
fristigen Bedarfsstufe kommt eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu. Den Anbietern
dieser Sortimente kommt eine wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche und so-
mit auch fir die anderen dort anséssigen Betriebe zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsde-
ckung. Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesonde-
re in Klein- und Mittelstadten oder Neben- sowie Grund- und Nahversorgungszentren neh-
men sie zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Be-
rlicksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel,
eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

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

(OVG NRW, 7 D 8 / 04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrénke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr groRen Fldchenanspriiche (z.B. Bau- und Gartenmarkte) haben diese
Sortimente in der Regel flir den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren kei-
ne oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss kei-
ne oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) flr die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist
bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So
weisen z.B. Mobelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtver-
kaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder
Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen (iber-
treffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus
Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung zwischen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind der folgenden Tabelle 15 noch
einmal zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 15:

Merkmale zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Stadtebauliche- und

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig fir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Flachenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

Handtaschensortimente”, konnen leicht
transportiert werden, d.h. es ist nicht re-
gelméaRig ein privates Kfz erforderlich

Landesplanerische Vorgaben in NRW

nicht pragend fiir zentrale Versorgungsbe-
reiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zentren,
stadtebaulich integriert und nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mdbel)
autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z. T. auch re-
gionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
taten

konnen aufgrund ihrer GroRe und Beschaf-
fenheit nur eingeschrankt transportiert
werden, i.d.R. Kfz notwendig

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren zu beriicksichti-
gen. Im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrelevante Leitsortimente benannt, die in besonderem Mal3e
die Angebotsstruktur nordrhein-westfalischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente geméal
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Anlage 1 sind bezugnehmend auf Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zu
beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwégung.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im Teilplan GroRflachiger Einzelhandel defi-
niert:

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate)

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

Uhren, Schmuck

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten
i.d.R. starker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Liidenscheider Sorti-
mentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten,
die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situa-
tion sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Liidenscheid ndher betrachtet. Die
Zentrenrelevanz kann in Einzelféllen in Abhdngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in
den jeweiligen Zentren und in Abhdngigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

Herleitung der Liidenscheider Sortimentsliste

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und — zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen — auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten emp-
fohlen wird®. Im Sinne der Rechtssicherheit hat sich folgende Vorgehensweise bei der Erstellung
von Sortimentslisten als sachgerecht erwiesen®:

39 vgl. dazu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 485

4 vgl. hierzu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. S. 263f
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Im Rahmen der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden die tatsach-
lich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen in
den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelméRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitdren,
stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stad-
tebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot
dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebie-
ten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Konzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhéltnisse abgestimmt und
im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse moti-
viert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der gerade dargelegten Ausfiihrungen das Vorge-
hen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Lidenscheid:

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Abbildung 6:  Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

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

Analyse Ist-Situation

Lage des Uberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der

Gesamtverkaufsflache
A J L J
in zentralen aulierhalb zentraler
Lage Versorgungs- Versorgungsbereiche Ist-Situation
bereichen
Ubereinstimmung mit ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - i
stadtebaulicher e
T LIDer!
ZIelvorsteliung Syuliyal
A J Y

zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Liidenscheid
anséssigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sorti-
mentsgruppen zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen-
den Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Lidenscheid aufgeteilt. Unter Berticksichtigung kiinftiger
stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere der Starkung gewachsener Sied-
lungs- und Zentrenstrukturen und der Leitsortimente gemaB LEP NRW — ergibt sich die in Tabel-
le 16 dargestellte Liidenscheider Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungs-
relevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Einzelhandelskonzept Liidenscheid 2013

Tabelle 16:

Sortimentsliste fiir die Stadt Ludenscheid

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Backwaren / Konditoreiwaren,
Fleisch- und Metzgereiwaren, Getrdnke )

Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwdasche

Bild- und Tontréger
Biicher

Bliromaschinen
Computer und Zubehor
Elektrokleingerate
Erotikartikel

Fotoartikel

Gardinen / Dekostoffe
Glas / Porzellan / Keramik

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren /
Meterware / Wolle Haushaltswaren

Heimtextilien

Horgerdte

Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen
Klnstlerartikel / Bastelzubehor

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik / Augenoptik

Papier / Schreibwaren
Sanitatsartikel
Sammelbriefmarken und -miinzen
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung / Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wohneinrichtungsartikel

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdbedarf / Waffen
Bauelemente / Baustoffe
Baumarktspezifische Artikel
Bettwaren / Matratzen
Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Einzelware)
Campingartikel

Eisenwaren und Beschlage
ElektrogroRgerate
Elektroinstallationsmaterial
Fahrrdder und technisches Zubehor
Farben / Lacke

Fliesen

Gartenartikel und —geréte
Installationsartikel

Kamine / Kachel6fen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Kfz- und Motoradhandel*'
Kinderwagen

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen

PflanzgeféBe / Terrakotta (Outdoor)
Rollladen / Markisen

Sanitdrartikel

SportgroBRgerate

Tapeten

Topf- und Zimmerpflanzen
Zoologische Artikel / lebende Tiere
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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 Ansiedlungsregeln zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kiinftige rdum-
liche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl die o.g.
Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zuklinftigen entwicklungsbestim-
menden Faktoren berlicksichtigen.

Insbesondere im Rahmen der zukiinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Einzelhan-
delskonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir zukiinftige politische wie stddtebauliche
Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Liidenscheid
dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB zu. Er gibt aber keine abschlieBRende Auskunft Giber die stadtebauliche Steuerung
von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt er Leitvorstellungen und Grundregeln vor, die im
(bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Liidenscheid nicht von der
Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stad-
tebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden zentralen
Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen £inzelfallbetrachtungen (z.B. im Rahmen einer
stddtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse), bei denen haufig nur bestimmte Teilbereiche des
Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaftliche Umvertei-
lungen nicht selten unterhalb einer stadtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit
die Einzelfallbetrachtung haufig zum Ergebnis der Vertraglichkeit eines beantragten Planvorha-
bens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstddtischen £inzelhandelskonzeptes bilden hingegen
gesamtstidltische, stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen den Ubergeordneten Rahmen,
aus denen grundsétzliche Strategien fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in der Stadt Lidenscheid abgeleitet werden. Diese Ansiedlungsregeln zum zukinftigen
Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standor-
te im Hinblick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhandelsstandort und somit auch moglicher
Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrach-
tungsweise ist, dass mogliche Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben aber auch
des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche be-
riicksichtigt werden. Dadurch kdnnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanz-
schwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z.T. deutlich) Gbersteigen und somit mégli-
che negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Es sollen fir Liidenscheid die folgenden Ansiedlungsregeln zur rdumlichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung gelten, die zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben
dienen und durch entsprechende politische Beschliisse untermauert werden sollten. Die hier
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aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. die Neuansied-
lung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Fir bereits bestehende bzw. genehmigte
Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréRenordnung gemal diesen Regelungen an ei-
nem Standort zukiinftig nicht mehr zuldssig ware, gilt der , passive “ Bestandsschutz. Dieser ist
begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei Zerstérung
oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung.*? In ein-
zelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Fallen kann durch entsprechende bauleitplaneri-
sche Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz festgesetzt
werden, der maBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen (ber den derzeitigen Bestand
hinaus gewéhrleistet.

Ansiedlungsregel 1

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden zukiinftig
nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und in den Nahversorgungszentren sowie aus-
nahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen angesiedelt.

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment zukiinftig grundsatzlich in den definierten zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Lidenscheid sowie ausnahmsweise zur ergdnzenden wohnortna-
hen Grundversorgung der Bevélkerung in den Siedlungsbereichen zuldssig sein.

Um die Kompatibilitdt und , hierarchische Ordnung" der einzelnen zentralen Versorgungs-
bereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung (Innenstadt, Nahversorgungszentren) zu gewéhr-
leisten und die Nahversorgung moglichst engmaschig und damit auch fiir alle Bevélkerungs-
gruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfiilhrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie positiv zu steuern.
Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes miissen dabei raumlich be-
schrankt sein. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtge-
biet nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrdchtigen. Eine fiir
die Liidenscheider Zentrenstruktur vertrdgliche GréRenordnung solcher Entwicklungen ist
dabei abhangig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
ches. Wahrend fiir den Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt lediglich die regionale Ver-
traglichkeit eines Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in den Nahversorgungs-
zentren bestimmte, an der jeweiligen Versorgungsfunktion orientierte BetriebsgréBenord-
nungen fiir der Grundversorgung dienende Lebensmittelanbieter nicht Gberschreiten.

An solitdren Standorten auBerhalb der radumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann

42 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"; Miinster; 2004
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sinnvoll und zielkonform sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche erwarten lassen (vgl. dazu auch Seite 134 Kriterien zur Sicherung
und Entwicklung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung der Bevolkerung in LU-
denscheid).

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 200 m?2 Verkaufsflache an stadtebaulich
integrierten Standorten (z.B. ,,Nachbarschaftsladen”).

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbe-
oder Industriegebieten. Dort kénnen jedoch Kiosks / Tankstellenshops mit maximal
100 m? Verkaufsflache zur Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen
werden®.

Ansiedlungsregel 2

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsrele-
vante Sortimente) werden zukiinftig nur noch im Hauptgeschaftsbereich der Liidenschei-
der Innenstadt angesiedelt.

Um die Zukunftsféahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Liidenscheider Stadtgebiet
mit ihren jeweiligen funktionalen Zuordnungen zu gewdhrleisten und so das Zentrengeflige
innerhalb der Stadt Liidenscheid attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfiihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zuktinftig nur noch in
der Lidenscheider Innenstadt (Hauptzentrum) moglich sein, um diesen zentralen Standort in
seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Denn die Innenstadt ist der bedeutendste Angebotsstandort Liidenscheids. Er pragt malB-
geblich die zentralortliche Ausstrahlungskraft Liidenscheids als Mittelzentrum (mit Teilfunk-
tion eines Oberzentrums) und trdgt in hohem Male zur Kundenbindung in zentrenrelevan-
ten Sortimenten innerhalb des regionalen Wettbewerbs bei.

Folglich sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten in Nahversorgungszentren und auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
nicht zuldssig. Insbesondere Einzelhandelsagglomerationen** von mehreren Einzelhandelsbe-
trieben zu einem insgesamt gréferen (und somit wesentlich bedeutsameren) Standortbe-
reich sind hier auszuschlieBen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhédngigkeit von der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die
(Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten unabhdngig von der GréRenordnung generell auszuschlieflen.

43

a4

Auf Grundlage der Einzelhandelserhebung zum Einzelhandelskonzept ist festzustellen, dass der grofRte Kiosk /
Tankstellenshop eine Verkaufsflache von 80 m2 aufweist. Der Mittelwert (iber alle entsprechenden Betriebe liegt
bei 54 m? Verkaufsflache. Eine Obergrenze von 100 m2 Verkaufsflache fiir Kioske und Tankstellenshops orientiert
sich damit an der 6rtlichen Situation.

d.h. mehrere Einzelhandelsbetriebe in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang zueinander.
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Ausnahme: Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterver-
arbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GI-Gebieten* ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenméRig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der Grol¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten ist.

Ansiedlungsregel 3
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden
zukiinftig vorrangig in der Innenstadt und an dafiir vorgesehenen erganzenden Sonderge-
bieten angesiedelt.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden,
zum Erreichen und zur spdteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung fir die Stadt Lidenscheid sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentren-
relevanter Sortimente intensiv gepriift und raumlich gelenkt werden. Daflir bieten sich
neben der Innenstadt insbesondere ausgewahlte Sonderstandorte fiir nicht-zentrenrelevan-
ten Einzelhandel an.

Aufgrund des bereits vorhandenen Angebots und der insgesamt begrenzten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit kein dringender Handlungs-
druck zur Ausweisung bzw. planungsrechtlichen Vorbereitung von neuen Sonderstandorten.
Konkrete Vorhaben (Neuansiedlungen oder Erweiterungen / Verlagerungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) sind im Einzelfall hinsichtlich
ihrer stddtebaulichen Vertraglichkeit sowie ihrer Kompatibilitit mit den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes zu priifen. Die ungesteuerte Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnte zu einer stadtebaulich bedenkli-
chen Verscharfung des Wettbewerbs flihren und einschldgige Betriebe zur Aufgabe zwin-
gen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur
gedndert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der
Innenstadt- bzw. Zentrenentwicklung angeboten werden. Wird dieses gemaRB der konzepti-
onellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem
Imageverlust einzelner Standortbereiche, wie auch der Stadt Liidenscheid insgesamt, als
Einkaufsstandort oder auch zu anderen stddtebaulichen Problemen fiihren kann. Besondere
Relevanz erhélt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandelsvor-
pragung), weil damit méglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhéht werden, was
dem Zielsystem zuwider liefe.

*> Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-
ben erforderlich.
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wdhrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fir die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stdd-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch,
da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas /
Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in be-
grenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment
vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), moglich sein.

Die in der Aufstellung befindlichen landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des grol3-
flichigen Einzelhandels in NRW geben hier eine Begrenzung auf max. 10 % der gesamten
Verkaufsflache vor, die sich in der Realitdt etabliert hat.

In Anbetracht der teilweise kleinteiligen Angebotsstruktur und geringen sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflichenvolumina in der Innenstadt, kdnnen in Liidenscheid jedoch auch bei
geringen Verkaufsflachenzahlen als dieser vorgeschlagenen prozentualen Fldchenbeschran-
kungen stadtebaulich relevante Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen durch
Uberdimensionierte Randsortimentsangebote auftreten. Daher kann es im Einzelfall erfor-
derlich sein, bei der Aufstellung der entsprechenden Bauleitpldne in Sondergebieten auch
deutlich restriktivere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente vorzunehmen.
Aufgrund der jeweils sehr unterschiedlichen Angebotsstrukturen in den einzelnen Branchen
ist die Vertrdglichkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten jeweils im Einzelfall zu priifen.

Unabhdngig von der GroBe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen
Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment be-
legt werden kann. D.h., das weiterhin angegeben sein sollte, wie groB die Flache fir ein
einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche
Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme
einem Einkaufszentrum gleich.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche haben, kdnnen ihre Verkaufsfliche erweitern, wenn dies der langfristi-
gen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der
Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflichenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente erfolgt und die Erweiterungsfliche einen Anteil von maximal
10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfliche nicht Gberschreitet (, Aktiver” Bestands-
schutz). Darliber hinaus gehende Angebote bedirfen einer gesonderten Priifung.

9.2 Priifschema zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Um zuklinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Priifschema
empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompati-

bilitdt mit dem £inzelhandelskonzept und der dort formulierten Zentrenhierarchie sowie den
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vorgeschlagenen Zielen und Ansiedlungsregeln erméglicht. Den (ibergeordneten Zielen folgend
sind Einzelhandelsvorhaben daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Zentrengefiige in der
Stadt Liidenscheid zu hinterfragen. Da die Bedeutsamkeit neuer Vorhaben — lokal und stadtteil-
Ubergreifend — insbesondere von ihrer Dimension und Lage bestimmt wird, wurden im Rahmen
der Ansiedlungsregeln Schwellenwerte fiir eine (erste) Prifung von Neuvorhaben (aber auch
Erweiterungen und Verlagerungen) definiert. Grundsétzlich sei jedoch angemerkt, dass dieses
Priifschema nur eine erste Grobbewertung ermdglichen soll und z.B. eine — im Einzelfall erfor-
derliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Tabelle 17: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

Zentrenrelevantes ~ Nahversorgungsrelevantes Nicht-zentrenrelevantes

Kernsortiment Kernsortiment Kernsortiment

Hauptzentrum ) ) i
der Innenstadt Ja Ja Ja
Nahversorgungszenten ; i < 800 m?

gung OEIR Ja grundsatzlich moglich

ja

bestehende nein begrenzte Randsortimente
Sonderstandorte nein (Ausnahme: Kiosks / Tankstel- (nach Einzelfallpriifung;
lenshops bis 100 m2 VKF) max. 10 % der einzelbetriebli-

chen Gesamtverkaufsflache)

Sonstige solitire Standorte:

ja, in Abhéngigkeit von der
Nahversorgungsstandorte nein Kaufkraftabschopfung nein

Solitdre Sonderstandorte
(ggf. Standortgemein- nein nein ja, im Einzelfall zu priifen
schaften)
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10 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Veranderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Liidenscheid beriicksichtigt werden. Die Liden-
scheider Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu beobachten, durch permanente
Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebsaufgaben ge-
kennzeichnet. Daraus kann nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung ein neuer Hand-
lungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu kénnen, bedarf
die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes einer
regelmaBigen Aktualisierung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen Vorschriften kann dies
zumindest fir groBflachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehériges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelméRige neue Vollerhebung des Liidenscheider Einzelhandels — wie in
der Vergangenheit bereits geschehen — auch weiterhin unumganglich. Je nach Finanzierbarkeit
sollte spatestens alle flinf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Liidenscheider Einzelhan-
delsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Liidenscheid im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf die
integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhéngig von kurz-
fristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind auf Grund der hohen Dynamik der
im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene
Verdnderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlieBen.
Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaR etwa alle 5 Jahre von der Stadt Lidenscheid in Absprache
mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren bewertet
werden. Insbesondere die konkretisierten MaBnahmenvorschlage des Konzeptes bediirfen einer
Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir das Einzelhandelskonzept kann sich die
Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z.B. Einzelhandelszentralitdten im regi-
onalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Verdnderungen
der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine
mogliche Ursache fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von groBer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine méglichst ak-
tuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaB fiir

Bevolkerungszahlen fir die Stadt Lidenscheid und die umliegenden Stadte und Gemeinden,
sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern,

Planvorhaben zum groBflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt und ge-
plantem Eréffnungstermin (Liidenscheid und Region),
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bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebsform,
Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in regelmafigen

Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberpriift und ggf. an neue Entwicklungen angepasst
werden. Dazu zédhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte flir bestimmte Betriebsformen des groBfldchigen Einzelhandels

(z.B. SB-Warenhduser / Verbrauchermarkte, Bau- / Gartencenter, Mdbel-/ Einrichtungs-
hauser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



11 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Li-
denscheid bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives, konzentriertes und hinsichtlich
der wohnungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu
schaffen, welches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den
stddtebaulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fiir die kiinftige Stadt-
entwicklung vor, der auch als Fortschreibung des bestehenden Entwicklungsleitbildes, den ver-
antwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen
Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MalRnahmen machen ein zielgerichtetes
und moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine
Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine
spezifischen Moglichkeiten einbringen.

Einzelhdndler, Eigentlimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbe-
sondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufsflachen und
Aufenprdsentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Liidenscheid wird angesprochen, die planerischen und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aufgefiihrten Empfehlungen und Anre-
gungen zu schaffen und relevante MaBnahmen im &ffentlichen Raum zu forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fiir Lidenscheid fortzu-
schreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit berticksichtigen zu kdn-
nen. Dazu zdhlen insbesondere groBere Verdnderungen in der Lidenscheider Angebots-
struktur (z.B. Verdnderungen im Verkaufsflichenangebot), die Verdnderungen der wirt-
schaftlichen Situation oder Entwicklungen im Lidenscheider Umland.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Ludenscheid durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert werden sollte.
So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fir alle Akteure erlangt
und die kiinftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung optimal gesichert und

gestarkt.
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehoért auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSUL-
TANTS) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumli-
chen Einheiten und in der Regel in regelmaBigen Abstanden (jahr-
lich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH
RETAIL CONSULTANTS in Kéln ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraft-
zufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamt-
stadtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus, welche
raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zent-
ralitat beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforder-
lich.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen iiber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf moégliche Strukturschwachen des Einzel-
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Fachmarkt

GPK

GrofBflachiger Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter
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handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,,Glas / Porzellan /
Keramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhauser, Kaufhduser, Verbrauchermaérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom Ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrdnkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl



Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfla-
che ab 800 — 1.300 m2.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden koén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z.B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und /
oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist
er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit i.d. R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist ledig-
lich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt tiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraBengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Dartiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groRe Flachen vorfinden. Ein Gefédhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergédnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.
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SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer
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EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflachenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkpldtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder- / Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. groRflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. Gartenmarkte, Baumérkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kdénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berlicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrele-
vante Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angebo-
ten werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getétigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen Uiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-



Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflichenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

traktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel, aber mit zunehmender GroBe nehmen die Ver-
kaufsflichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderan-
gebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsfliche diejenige Fldche ist, die dem Verkauf
dient, einschlieflich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorlberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder
stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
Mal an Nutzungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" Gbernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéaftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
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plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRgénger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stralle, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -présentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-

Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitdat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a. auf-
grund glinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betrie-
bes- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kosten-
freiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimen-
ten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene Zentren
sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentralértlichen Be-
deutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren
- durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung
von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches Steuerungs-
instrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist
eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung
notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



