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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und
weibliche Schriftformen zu verwenden. Selbstverstéandlich sind immer gleichzeitig
und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (8 2 Ab-
satz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit
mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen,
Weitergabe oder Veréffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Ge-
nehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Seit mehr als drei Jahrzehnten dauert der Strukturwandel im Einzelhandel an und hat, angesichts
der angekiindigten Expansionsbestrebungen einiger Konzerne, anscheinend seine Dynamik noch
nicht eingebiiit. Dieses Phanomen spiegelt sich in fast allen Branchen und Betriebsformen wi-
der, wobei dem Lebensmittelsektor, speziell den Lebensmitteldiscountern, eine besondere Be-
deutung zukommt.

Der Trend zu grof3er werdenden Betriebsformen und der damit einhergehenden Ausdifferenzie-
rung des Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-Lebensmittel) sowie die in vielen Regionen
dramatisch angestiegene Anzahl dieser Einzelhandelsbetriebe fiihrt zudem bei einem nahezu
gleichbleibenden (teilweise sogar ricklaufigen) Nachfragepotenzial, u. a. aufgrund ricklaufiger
Bevdlkerungszahlen, zu einem verscharften Wettbewerb. Der Druck auf die (auf Expansion aus-
gerichteten) Konzerne und Betriebe wachst zunehmend, was sich insbesondere in sich stéandig
wandelnden Betriebskonzepten und -strategien ausdriickt. Einhergehend mit dieser Neuorientie-
rung sind auch veranderte Standortanforderungen fiir raumbezogene Planung von Bedeutung.
Bevorzugt werden dezentrale Standorte nachgefragt (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrs-
stral3en), integrierte Standorte dagegen zunehmend in Frage gestellt. Die Folge ist eine Schwa-
chung von ehemals funktionierenden Nahversorgungsnetzen und von gewachsenen Zentren.
Treffen diese Beobachtungen in jedem Fall auf GroRR- und Mittelstadte zu, so wirken sie sich
aber auch auf kleinere Stadte wie die Stadt Olfen aus. Denn durch die zunehmende Konkurrenz
in den Nachbarstadten wird die Wettbewerbssituation fur Stéadte wie Olfen zunehmend schwie-
riger.

Die Stadt Olfen verfugt heute noch tber einen funktionierenden, gewachsenen Ortskern, was
sich in einer nahezu ausgewogenen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur darstellt. Insbe-
sondere die Konzentration von nahversorgungsrelevanten Betrieben im Innenstadtbereich ver-
deutlicht die positive Entwicklung. Um genau diese Strukturen zukilinftig zu schiitzen und weiter
zu entwickeln, hat die Stadt Olfen ein Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olfen soll als Steuerungskonzept sowohl fundierte Be-
wertungsgrundlagen fiir aktuelle Planvorhaben liefern als auch mégliche Entwicklungsperspekti-
ven und erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen. Somit
werden die Stadtverwaltung und auch die Politik in die Lage versetzt, eine stadtentwicklungspo-
litische Grundsatzentscheidung zu treffen sowie friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner
Standortentscheidungen auf die Olfener Versorgungsstrukturen einschéatzen zu kénnen. Dariiber
hinaus besteht nach wie vor ein erhdhter Nachfrage- und An- bzw. Umsiedlungsdruck in der
gesamten Region, z. B. durch Lebensmittelanbieter, dem fachlich fundiert begegnet werden
sollte und muss.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (i. S. der spateren bauleitplanerischen Um-
setzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptes i. S. v. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in jiingeren
Urteilen des OVG Minster nochmals hervorgehoben worden: Denn ,,erst solche konzeptionel-
len Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (friher: 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen sind, lassen in
aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht einge-



bunden ist.

el

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olfen stellt dementsprechend folgende Fragestellungen
in den Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

1.

10.

11.

Wie stellt sich die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation in Olfen (gesamtes
Stadtgebiet) dar? Welche dartiiber hinausgehenden (regionalen) angebots- und nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen sind fir Olfen relevant?

Welche Starken und Defizite weist der Einkaufsort Olfen (differenziert nach Angebots-
und Nachfrageseite) auf?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der wesentlichen Olfener Einkaufsbereiche (Hauptgeschaftszentrum, Einzel- und
Sonderstandorte) dar?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Burger nachhaltig gesichert werden? Wie
sind die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche Malinahmen sind zur Siche-
rung der Nahversorgung ggf. auch auf3erhalb des Kernortes (und dann auch auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches) erforderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fir den Einkaufsstandort Olfen insgesamt
formulieren?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fir den Olfener Hauptgeschaftsbereich
formulieren?

Welche potenziellen Standorte im Stadtgebiet eignen sich fur — auch groRRflachige — Ein-
zelhandelsnutzungen (sowohl unter absatzwirtschaftlichen als auch stédtebaulichen As-
pekten)?

Welche grundsatzlichen Strategien mussen ergriffen werden, um den Einkaufsstandort
Olfen zu starken bzw. die Defizite abzubauen?

Welche grundsétzlichen Strategien (z. B. auch bauleitplanerisch in den Olfener ,,Aul3en-
bereichen**) missen ergriffen werden, damit der zentrale Versorgungsbereich in Olfen
auch zukinftig diese Rolle und Funktion wahrnehmen kann?

Welche grundsétzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur zukinftigen
stadt- und regionalvertréaglichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt erforderlich (u.
a. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, Olfener Sortimentsliste)?

Welche Strategien mussen ergriffen werden, um die Inhalte und Ergebnisse dieses Kon-
zeptes ,,in die Kopfe* der entscheidenden Akteure zur transportieren (Kommunikations-
strategie)?

Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept

Im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen Einzelhandels-

1

OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-

konzeptes auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 — 7 D 112/05.NE



konzeptes ist daher nicht entscheidend ,,ob*, sondern vielmehr ,,wie* (im Rahmen der gesetzli-
chen Vorgaben bzw. der kommunalen Mdglichkeiten) eine Kommune im Sinne einer positiven
und in die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwaltungsgren-
zen an die stadtebaulich gewiinschten Standorte lenken und so auch (vorhandene wie perspek-
tivische) stadtebauliche Missstande vermeiden kann.

Insbesondere fir das ,,wie‘ werden im Rahmen

des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 zuletzt ge-
andert am 31.07.2009 (BauGB),

der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BauNVO),
des Einzelhandelserlasses NRW in der Fassung vom 20.09.2008 (EHE NRW) sowie

von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und insbesondere der Oberge-
richte

klare Anforderungen formuliert.

Der fur die Kommunen in Nordrhein-Westfalen relevante Einzelhandelserlass NRW (2008) stellt
dabei die Bedeutung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die kommunale Planung
besonders heraus:

,.Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine entscheidende
Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplédne unterstiitzen die Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen flir eine ausgewogene Versorgungs-
struktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrund-
lage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits eine Planungs- und
Investitionssicherheit fur Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigenttimer.

Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwéagungsprozesses im Zusammenhang mit der Umsetzung
von Einzelhandelsvorhaben sind klare Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu stellen. Es
ist herauszustellen, dass auf der Basis einer dezidierten stéadtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestandteile eines Einzelhandelskonzeptes
darstellen® und daher auch wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Olfen sind:

die Beschreibung der zentralen Versorgungsbereiche nach ihrer
- exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung und
- konkreten Versorgungsfunktion.

die Darstellung der méglichen Weiterentwicklung von zentralen Versorgungsbereichen.

die Entwicklung eines rdumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung der einzelnen
Standorte und entsprechenden Funktionszuweisungen.

2 vgl. dazu Einzelhandelserlass NRW (2008), Nr. 4.1

3 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; ,,Der standortgerechte Einzelhandel*, Miinster; 2007, S. 239 ff



die Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungs-
funktion.

die Ermittlung spezifischer Sortimentsverteilungen und der Vorschlag fur die ortstypische
Sortimentsliste.

Dartber hinaus ist aber vor allem ein Schwerpunkt auf die kiinftige Umsetzung der konzeptio-
nellen Zielsetzungen zu legen. Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Olfen werden daher drei Grundsétze zur Umsetzung des Konzeptes und damit zur Steue-
rung des nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels formuliert, die den aktuellen gesetzlichen Rahmen (insbesondere BauGB und BauNVO be-
rucksichtigen) sowie die darauf aufbauende Rechtsprechung.



2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends in der Einzelhan-
delsentwicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funkti-
onsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die raumliche Struktur stellen sich in diesem Wirt-
schaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Verantwortlich fr
diese Entwicklungen sind Veranderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite, die in einem
gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden diese Entwicklungen und
aktuellen Trends zusammengefasst dargestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden, ein anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei sinkenden Fla-
chenproduktivitdten und Rentabilitaten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfol-
geprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender Grol3flachigkeit und
Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck auf inhabergefiihrte Geschéfte
in Folge der Konzernstrategien.

Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:
Eine in den néchsten Jahren weiterhin tendenziell sinkende Bevoélkerungszahl mit er-
heblichen regionalen Unterschieden, abgeschwacht durch eine steigende Mobilitatsbe-
reitschaft.

Eine Zunahme der Mobilitdtsmaoglichkeit und -bereitschaft.

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,,Erlebniseinkauf*“ und ,,Versorgungs-
einkauf .

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon insbeson-
dere discountorientierte Anbieter profitieren.

Ein Wandel der Kunden hin zu multioptionalen Konsumenten mit nicht mehr klar fur
den Einzelhandel nachzuvollziehenden Handlungsmustern und zunehmend individuali-
siertem Konsum.



Fur die Stadtentwicklung resultieren daraus, zusétzlich zu den vorstehend genannten Aspekten,
bei einer ungesteuerten Entwicklung weitere Konsequenzen und Entwicklungen. Dazu zéhlen u.

a..

Ein verstérkt zu beobachtender Funktionsverlust gewachsener, zentraler Bereiche, der
aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel umfasst. Ein-
hergehend mit einer sinkenden Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

In der Stadt Olfen konnte diesem Funktionsverlust durch eine konsequente Stadtent-
wicklung und Fokussierung auf den Ortskern entgegengewirkt werden. Neben dem Ein-
zelhandel konnten auch wichtige frequenzbringende Funktionen, wie 6ffentliche Einrich-
tungen und Dienstleistungen, im Ortskern erhalten und etabliert werden.

Eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung
der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten.

Die Konzentration der Lebensmittelanbieter in der Innenstadt stellt fiir die Bevolkerung
in Olfen eine stabile Nahversorgungsstruktur dar. Bereits in der Vergangenheit konnten
Standortentwicklungen im Ortskern (Rewe, K+K und Aldi) gewéhrleistet werden. Auch
im Hinblick auf zukinftige Entwicklungen sollen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-
ben an vorgehaltenen Potenzialstandorten im Innenstadtbereich zu einer ausgewogenen
Sortimentstiefe beitragen.

Ein zunehmender Konflikt zwischen den Flachenanspriichen der Einzelhandelsbetriebe
und den vorhandenen, meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstrukturen in den
zentralen Lagen der Stadte, mit der Folge zunehmender Diskrepanzen zu den landespla-
nerischen und kommunalen Zielvorstellungen und Leitbildern. Wachsende Umweltbe-
eintrachtigungen, die aus dem Flachenverbrauch sowie Larm- und Abgasemissionen
durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen resultieren. Des Weiteren ist eine steigende
Fluktuation im Einzelhandel zu beobachten, mit der Folge haufiger Neu- und Umnut-
zungen.

Die bisherigen Planungen und Entwicklungen in der Stadt Olfen beinhalten die Starkung
und Angebotserweiterung im zentralen Ortskern. Um- und Nachnutzungen sowie Fl&-
chenerweiterungen bestehender Betriebe, insbesondere bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten, bekamen den Vorzug vor Neuausweisungen an nicht integrierten Standorten.

Eine steigende Bedeutung spektakularer, grof3er Vorhaben (u. a. FOC = Factory Out-
let Center, Fachmarktzentren sowie Einkaufszentren) vor allem in gréReren bzw. Grof3-
stadten und speziell die Entwicklungen in Dortmund und Munster mit negativen Folge-
wirkungen fur Klein- und Mittelstadte wie die Stadt Olfen.

Durch die regionalen Entwicklungen, z. B. Entwicklung von Bau- und Fachmarktstand-
orten in Ludinghausen sowie eines in der Planung befindlichen Einkaufscenters in Dul-
men, muss sich die Stadt Olfen zukiinftig genau diesen Trends stellen und die Grundlage
fur eine stabile Einzelhandelssteuerung gewahrleisten, ohne jedoch die Entwicklung in
den GroRstadten kopieren zu kénnen oder auch zu wollen.

Einzelhandel zunehmend als scheinbar einzige Entwicklungsoption fir einzelne Stand-
ortbereiche, insbesondere im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbebra-
chen.



Durch die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes mit gleichzeitiger Betrachtung ver-
schiedener Standortentwicklungen sowie der Olfener Sortimentsliste werden Entwick-
lungen gezielt gesteuert.

Eine h&ufig einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der PKW-Erreichbarkeit
von Einkaufsbereichen.

Die PKW-Erreichbarkeit hat allerdings fir die Stadt Olfen mit einem flachenmaRig gro-
Ren Gemeindegebiet und der Lage im landlichen Raum fir die Standortentwicklungen
eine nicht zu unterschétzende Bedeutung.

Eine zunehmende Regionalisierung von Einzelhandelsentwicklungen bei gleichzeiti-
ger Reduzierung der politischen Entscheidungen auf den kommunalen Raum. In der Fol-
ge entsteht eine raumliche Diskrepanz von Wirkungs- und Entscheidungsebene.



3 Methodik und Untersuchungsaufbau

Das zu erarbeitende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olfen basiert auf Ergebnissen aus pri-
mar- sowie sekundarstatistischen Erhebungen. Fir die primarstatistischen Erhebungen wurde
eine Vollerhebung des Einzelhandels im engeren Sinne* und der Leerstande im gesamten Stadt-
gebiet von Olfen sowie der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich des Stadtkernes durch-
gefihrt.

Fur die sekundérstatistischen Daten wird auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutachten) zu-
rickgegriffen, die in erster Linie dem intertemporaren und interregionalen Vergleich der fir die
Stadt Olfen gewonnen Daten dienen. Dazu zahlen insbesondere auch die einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern der IBH Retail Consultants, KoIn.

Zudem wird eine erste, auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fiir die Untersuchung relevante
Bereiche ausgerichtete, Erarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und quantitativer Aspekte
vorgenommen, die u. a. die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches im Sinne der 8§88 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine
gualitative Ergédnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Ange-
botsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausge-
richtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation der Stadt Olfen ergibt, welches eine Grundlage
zur Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Auftrag der Stadt Olfen aus dem Jahr 2008,
wurde bereits ein zentraler Versorgungsbereich fir die Stadt Olfen abgegrenzt. Diese vorlaufige
Abgrenzung (vgl. Junker und Kruse, Wirkungsanalyse moglicher Einzelhandelsnutzungen im
Olfener Stadtkern, September 2008, S. 9 ff) wurde fur die Erarbeitung des Einzelhandelskonzep-
tes zugrunde gelegt und im Verlauf des Prozesses auf seine juristische und stadtebauliche Rele-
vanz auf den Prufstand gestellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Januar 2011 eine Vollerhebung des Einzelhandels-
bestandes in der Stadt Olfen durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer flachendeckenden
Begehung des Stadtgebietes bei gleichzeitiger lasergestitzter Bestandsaufnahme und Kartierung
der Einzelhandelsbetriebe (soweit von den Einzelh&ndlern zugelassen), ansonsten wurden die
Flachen abgeschritten. Im Rahmen der Vollerhebung wurde die Verkaufsflache der Einzelhan-
delsbetriebe differenziert nach Sortimenten erhoben, zusatzlich wurde durch die Kartierung eine
raumliche Verortung und Lagezuordnung vorgenommen.

Folgende Definition liegt der Verkaufsflache zugrunde:
Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; ein-

Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandel genannt), umfasst den Absatz von Waren an End-
verbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Apothe-
kenware. Aufgrund ihrer z. T. nicht unerheblichen Relevanz flr die Versorgungssituation wurden sowohl das Le-
bensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung bertcksichtigt.



schlief3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir Einrichtungs-
gegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die
dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zugénglich
sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.> Davon zu
unterscheiden und damit nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind Lagerflachen oder auch
Vorbereitungsraume (z. B. zur Portionierung von Fleisch fur die Selbstbedienungstheke). Hin-
sichtlich des Umgangs mit Pfandraumen ist ein obergerichtlicher Beschluss des OVG NRW (AZ 7
B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 zu berticksichtigen. Danach ist nicht der gesamte Pfand-
raum (mithin auch die Flache, die fir die Lagerung der Pfandflaschen bendtigt wird) der Ver-
kaufsflache hinzuzurechnen, sondern nur die Flache, die auch tatsachlich vom Kunden begangen
werden kann. Diesen Raum kdénnte man funktional mit Pfandabgaberaum bezeichnen und sollte
ihn somit von dem eigentlichen Pfand(lager)raum auch begrifflich trennen.

Streitgegenstandlich ist haufig die Beriicksichtigung der Aufstellflachen fur Einkaufswagen. Hier-
zu hat sich das OVG NRW in dem vorstehenden Beschluss geduRert. Danach zéhlen auRerhalb
des Gebaudes befindliche Aufstellflachen fur Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache.

Eine Vollerhebung des Einzelhandels in Olfen ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung
zum Thema ,,Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung* ist eine sehr dezidierte
Bestandserfassung notwendig. So mussen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst
werden, die neben den Hauptsortimenten zentrenpréagende Funktionen einnehmen kénnen. Um
eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewahrleisten zu kbnnen, wurden
die einzelnen Sortimente (auf der Basis von 45 Sortimenten, unterteilt in 18 Hauptwarengrup-
pen) differenziert erfasst und die jeweils zugehorige Verkaufsflache ermittelt.

In der folgenden Tabelle (Tabelle 1) werden die 18 Hauptwarengruppen mit den dazu gehori-
gen Sortimenten dargestellt.

Tabelle 1: Branchenschlissel zur Einzelhandelserhebung in Olfen

Hauptwarengruppen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel Backwaren, Konditoreiwaren
Fleischwaren
Getranke
Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor), Zoo Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen
zoologische Artikel

Gesundheit und Kérperpflege Apotheke
Drogeriewaren

Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitungen / Bucher _ _
Zeitschriften / Blicher Papier, Buroartikel, Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften
Fortsetzung auf der nachsten Seite

> vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005



Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien Bekleidung
Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterwa-

re, Wolle

Schuhe / Lederwaren Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschir-
me
Schuhe

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren Haushaltswaren
Glas, Porzellan, Keramik

Spielwaren / Hobbyartikel Hobbyartikel
Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

Sport und Freizeit Anglerartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrréader und technisches Zubehor
Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe
Sportgrol3geréate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung BettwarenI / Matratzen
Heimtextilien
Teppiche (Einzelware)
Wohneinrichtungsartikel

Mobel Mobel

Elektronik / Leuchten Elektrogrofigerate
Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia Elektronik und Multimedia
Medizinische und orthopadische Artikel ~ Medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck
Baumarktsortimente Bauelemente / Baustoffe
baumarktspezifisches Sortiment
Gartenmarktsortimente Gartenartikel und Geréte
Pflanzen / Samen
Sonstiges Aktionswaren
Erotikartikel

Kinderwagen
Quelle: eigene Darstellung

Die durchgefiihrte Vollerhebung des Olfener Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhan-
delsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Ortsteile bzw. Stand-
orte dar. Auf der Grundlage der erhobenen Verkaufsflachen sowie der durchgefiihrten rdumli-
chen Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der stadtebaulichen Analyse kénnen
absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen ermittelt werden, die mit in die Handlungserforder-
nisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Eine Einordnung der Betriebe nach Lageka-



tegorien stellt eine Grundlage fur die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zu erstellende OlI-
fener Sortimentsliste dar.

Definition der Lagekategorien
Im Rahmen der Einzelhandelserhebung wurden drei Lagekategorien unterschieden:

Hauptgeschaftszentrum / Ortsteilzentrum / zentraler Versorgungsbereich
Integrierte Lage

Nicht integrierte Lage

Hauptgeschaftszentrum / Ortsteilzentrum / zentraler Versorgungsbereich

Diese Zentren zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale Kriterien aus, wobei
der Schwerpunkt in der Versorgungsfunktion liegt. Neben der Bestandsdichte des Einzel-
handels sind unter dem Gesichtspunkt der Multifunktionalitat unterschiedliche Nutzun-
gen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit
sowie stadtebauliche Merkmale (u. a. Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes, verkehrliche Gestaltung) kennzeichnend.

Abbildung 1: Beispiel: Alter zentraler Versorgungsbereich Olfen

Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Stadtebaulich integrierte Lage
Die integrierte Lage definiert sich Uber funktional sowie stadtebaulich integrierte Einzel-
handelsstandorte, die folgende Voraussetzungen erfillen:

Der Einzelhandelsbesatz befindet sich aufferhalb des zentralen Bereiches,

der Einzelhandelsbesatz befindet sich in sonstigen integrierten Lagen, in denen
die Einzelhandelsdichte bzw. Konzentration nicht ausreicht, um den Bereich als



Zentrum zu bezeichnen

und der Einzelhandelsbesatz befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges und in
der Nahe zu Wohnbereichen.

Abbildung 2: Beispiel: K+K Markt an der Funnenkampstraf3e in Olfen

Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst Standorte, die nicht in unmittelbarem
Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen. Hierzu z&hlen insbesondere Standorte an
Hauptausfallstral3en, autokundenorientierte Standorte sowie Gewerbe- und Industriege-
biete.

Abbildung 3: Beispiel: Raiffeisen Ludinghausen im Gewerbegebiet
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Stadtebauliche Analyse

Die in erster Linie quantitativen einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der Angebots- und
Nachfrageanalyse werden ergéanzt durch eine, auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete,



stadtebauliche Analyse. Im Rahmen dieser Analyse werden die einzelhandelsrelevanten Funktio-
nen des gesamten Stadtraumes, also des Hauptgeschéaftszentrums, der Ortsteilzentren (soweit
vorhanden) und der tbrigen Standorte, beztiglich ihrer raumlichen Lage, der Versorgungsfunkti-
on und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stad-
tebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet,

Lage der Einzelhandelsmagneten,

Verteilung der Geschafte,

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen,
Erhebung der Einzelhandelsdichte,

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr,
Bebauungsstruktur,

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur,
Gestaltung des offentlichen Raumes,
Einkaufsatmosphére sowie

Nutzungsmischung: Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6f-
fentliche Einrichtungen.

Die stadtebauliche Analyse und insbesondere die Betrachtung der Einzelhandelsdichte sind we-
sentliche Bausteine zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne der Recht-
sprechung. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentra-
len Versorgungsbereiches vor dem Hintergrund der aktuellen Gesetzgebung bzw. Rechtspre-
chung keine planerische ,,Abgrenzungstibung* ist, sondern ein notwendiger Schritt, um eine
rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsent-
wicklungen zu bieten.

3.2 Nachfrageseite

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist eine Methode die in-
nerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen angewendet wird, jedoch ist sie methodisch
nur unzureichend abgesichert. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenziale zur Verfu-
gung stehen, muss der vorhandene Wert der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionali-
sierung der Daten zum privaten Verbrauch aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung indu-
ziert werden.

In diesem Zusammenhang wird auf Werte der IBH K&In Retail Consultants zurtickgegriffen. Die
Zahlen werden jahrlich in Form von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ermittelt und



stellen das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in einer rdumlichen Teileinheit (Stadt oder
Gemeinde) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes dar. Hierbei liegt der Bundes-
durchschnitt bei einem Wert von 100. Liegt die Kaufkraftkennziffer der Stadt unter dem Wert
von 100, so ist diese durch ein dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert Uber 100, zeichnet sich die Stadt durch ein vergleichsweise hoheres einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Die beschriebenen statistischen Quellen werden erganzt durch eine Kundenherkunftserhebung
sowie Literaturanalysen, sekundarstatistische Materialien (u. a. Gutachten, Plane und diverse
Verdffentlichungen) und sonstige Quellen, z. B. lokale Berichterstattungen in der Tagespresse
und andere Informationsgrundlagen, die der vorliegenden Untersuchung férderlich sind.

3.3 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Der Untersuchungsaufbau unter Berticksichtigung der methodischen Vorgehensweise ist in der
folgenden Abbildung dargestellt:

Abbildung 4: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch Arbeitskreise

Grunduntersuchung Analyse Auswertung Empfehlungen
Umsetzung
Voruntersuchung Aufnahme Sfalyes e Eipile Zukunftige
Einzelhandelsbestand Entwicklungsstrategie
Bewertung /
Einordnung
Rahmenbedingungen Analyse der Standortstruktur
Nachfrageseite Verkaufsflachen-
prognosen
Ré&umliches
Untersuchungsdesign Stadtebauliche Steuerungsmodelle Steugrungsko'nzept
Analyse Szenarien Einzelhandel
Ziel:

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fir die zukinftige
Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in Olfen

Quelle: eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Neben einer umfassenden Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragestruktur im
Rahmen der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes ist es erstrebenswert, Akteure aus der loka-
len Kaufmannschaft sowie Politik und Verwaltung fiir Fragen im Uberschneidungsbereich von
Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den laufenden Arbeitsprozess einzubinden.



In Olfen hat der erste fachbezogene Dialog in einem verwaltungsinternen Gremium stattgefun-
den. Eine weitere Einbindung der Verwaltung und Politik erfolgte am 5. Juli 2011 durch die Vor-
stellung der ersten Ergebnisse im Bau- und Umweltausschuss. Im Januar 2012 wurde in einem
weiteren stadtischen Ausschuss dartber beraten, wie und wann die Offentlichkeit Giber die Er-
gebnisse des Einzelhandelskonzeptes informiert wird. Die dafiir vorgesehene Burgerinformation
ist fur Méarz 2012 geplant. Durch diesen Schritt kann der Kommunikationsprozess auch durch
lokalen Sachverstand erganzt werden und fuhrt nicht zuletzt zu einer Transparenz der Ergebnis-
se und zum Informationstransfer in die entsprechenden Institutionen, Gremien sowie zu den
betroffenen Akteuren.



4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsstruktur in der Stadt Olfen

Zur Einordnung der Stadt Olfen hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen
Situation, werden im Folgenden die allgemeinen Rahmenbedingungen dargestellt. Diese kdnnen
sich sowohl direkt als auch indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme
und somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Olfen auswirken.

4.1 Lage, Siedlungsstruktur und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Olfen liegt in Nordrhein-Westfalen im Kreis Coesfeld, unmittelbar am nérdlichen Rand
des Ballungsraumes Ruhrgebiet. Insgesamt leben rund 12.200 Einwohner im Stadtgebiet, in dem
der Kernort Olfen und der Ortsteil Vinnum die beiden Siedlungsschwerpunkte darstellen. Im
Gegensatz zu vielen anderen Stadten kann Olfen mit einem zukiinftigen Bevolkerungswachstum
rechnen. Im Kommunalprofil Olfen wird eine positive Bevolkerungsentwicklung voraus berech-
net. Fur den Zeitraum von 2008 — 2030 wird eine Bevolkerungszunahme um 7,6 % prognosti-
ziert.° In direkter Nahe zur Stadt Olfen befinden sich die Mittelzentren Lidinghausen, Datteln,
Selm und Waltrop.

Abbildung 5: Siedlungsstruktur der Stadt Olfen

Olfen

Vinnum

= Meter

Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

8 Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschaftsbereich Statistik, Landesdatenbank NRW 2011: Kom-

munalprofil Olfen, Stadt, unter www.it.nrw.de



Uberregional betrachtet liegt Olfen im Zentrum der drei Bundesautobahnen A 1, A 2 und A 43.
An dieses Autobahnnetz ist Olfen Uber die Bundesstral’en B 474, B 235 und B 236 angebunden
und somit mit dem PKW gut erreichbar. Des Weiteren besteht ein regionales Busliniennetz, das
den Kernort Olfen mit dem Ortsteil Vinnum und die umliegenden Stadte verbindet.

4.2 Landesplanerische Einordnung

Die nordrhein-westfélische Landesplanung weist der Stadt Olfen die Funktion eines Grundzent-
rums zu, die sich hauptséachlich in der Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen wider-
spiegelt. Neben verwaltungstechnischen und sozialen Aspekten liegt der Schwerpunkt demnach
in der Bereitstellung von Grundversorgungseinrichtungen. Alle dartiber hinausgehenden Funkti-
onen werden in der Regel durch die in unmittelbarer Umgebung liegenden Mittelzentren Ludin-
ghausen, Haltern am See, Datteln, Waltrop und Selm abgedeckt.

Abbildung 6: Landesplanerische Einordnung der Stadt Olfen und Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung

4.3 Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung

Eine erste einzelhandelsspezifische Einordnung der Stadt Olfen kann tber die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft abgeleitet werden. Ein Vergleich der Stadt Olfen mit den Nachbarstédten zeigt,
welche Attraktivitat der ortliche Einzelhandel aufweist. In der folgenden Karte werden die Kenn-



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olfen

ziffern der Stadt Olfen und der Nachbargemeinden dargestellt. In Abhéngigkeit von der Ein-
wohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die dargestellten Stadte.

Tabelle 2: Sekundarstatistische Einordnung der Stadt Olfen

Stadt / Gemeinde Einwohner Einzelhandelsrelevante | Landesplanerische
Kaufkraftkennziffer Einordnung

Olfen 12.200 101,8 Grundzentrum
Datteln 35.500 96,1 Mittelzentrum
Diilmen 46.760 100,6 Mittelzentrum
Haltern am See 37.760 106,5 Mittelzentrum
Ludinghausen 24.190 104,1 Mittelzentrum
Linen 97.530 93,3 Mittelzentrum
Nordkirchen 10.430 102,4 Grundzentrum
Oer-Erkenschwick 30.310 94,0 Mittelzentrum
Selm 27.000 97,2 Mittelzentrum
Waltrop 29.890 99,8 Mittelzentrum

Quelle: eigene Darstellung auf der Basis der IBH KéIn Retail Consultants 2011

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2011
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis der IBH KéIn Retail Consultants 2011
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Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 101,8 liegt die Stadt Olfen oberhalb
des bundesdeutschen Durchschnittswertes von 100. Der Vergleich mit den Nachbarstéadten
zeigt, dass sich Olfen auf einer Ebene mit den nérdlich gelegenen Stadten Dilmen, Lidinghau-
sen und Nordkirchen befindet. Nur die Stadt Haltern am See weist im regionalen Vergleich mit
106,5 eine noch héhere Kaufkraftkennziffer auf. Alle in stdlicher Richtung liegenden Stadte
kénnen den bundesdeutschen Schnitt von 100 nicht erreichen.

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pro-Kopf-Verbrauchs von 5.410 Euro
ergibt sich fir die Stadt Olfen, in Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und dem einzelhandels-
relevanten Kaufkraftniveau, demnach ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund
66 Mio. Euro fir das Jahr 2011.



5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berticksichtigung der Ubergeordneten standortrelevanten Rahmenbedingungen wird im
folgenden Standortprofil die Einzelhandelsstruktur der Stadt Olfen nach einzelhandelsrelevanten
und stadtebaulichen Gesichtspunkten dargestellt. Auf der Grundlage der im Januar 2011 durch-
gefuhrten flachendeckenden Einzelhandelserhebung und der stadtebaulichen sowie einzelhan-
delsbezogenen Beurteilung der Versorgungsstandorte werden die Angebots- und Nachfrageseite
analysiert. Dabei wird differenziert nach den in Olfen vorhandenen verschiedenen Lagekatego-
rien: Hauptgeschéaftsbereich (zentraler Versorgungsbereich), Ortsteilzentren, integrierter Stand-
ort und nicht integrierter Standort.

5.1 Gesamtstruktur

In der Stadt Olfen stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar 2011) folgendes Gesamtbild
der Einzelhandelssituation dar:

Insgesamt existieren 86 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 19.100 m2.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 41 Betrieben und einer Verkaufsflache von rund
6.100 m2im (alten) zentralen Versorgungsbereich Olfen. (Basiert auf der Definition
der Wirkungsanalyse 2008)

Im Ortsteil Vinnum befinden sich vier Betriebe mit einer Verkaufsflache von rund
3.500 m2,

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb in der Stadt Olfen betragt rund 220
m2 und liegt damit leicht unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 mz2.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt bei 1,56 m2 pro Einwohner
und rangiert damit leicht tlber dem bundesdeutschen Referenzwert von 1,4 m2 pro
Einwohner. Im Vergleich zu anderen Grundzentren, mit durchschnittlich 1,6 m2 pro
Einwohner (Vergleichswerte aus der Datenbank Junker und Kruse, Dortmund), befindet
sich Olfen auf einer Stufe.

Die grof3ten Lebensmittelanbieter in der Stadt Olfen sind Rewe mit rund 1.200 m2,
K+K (Sudwall) mit rund 690 m2, Aldi mit rund 780 m2, Netto mit rund 590 m2, K+K
(FunnenkampstrafRe) mit rund 630 m2 und der Getrankemarkt Wilms mit rund 600 m2.

Die grof3ten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich sind: Gartnerei Lohmann mit
rund 1.500 m2, Gartenmarkt Schomberg mit rund 1.500 m2, Raiffeisen Lldinghau-
sen e. G. mit rund 1.300 m2, Eichenmdbel Schulte mit rund 1.4000 m2, Lackmann

Maobel mit rund 1.000 m2 sowie Mdbelhaus Schulte mit rund 700 m2 Verkaufsflache.

Die aktuell leerstehende Einzelhandelsverkaufsflache betréagt in der Stadt Olfen rund
1.200 m2. Dies entspricht einem prozentualen Anteil von rund 6 %, bezogen auf die
Gesamtverkaufsflache. In der Stadt Olfen stehen zum Zeitpunkt der Erhebung 13 Ge-
schéfte leer. Neun davon befinden sich im zentralen Versorgungsbereich und vier in in-
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tegrierter Lage. Der mit Abstand grofite Leerstand hat eine Flache von rund 600 m2
und liegt in der Bilholtstrale auRerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
ches.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Olfener Einzelhandels, gegliedert nach Haupt-
warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 3: Verkaufsflachenangebot des Olfener Einzelhandels nach Warengruppen

Warengruppe Verkaufsflache in m2| Anteil an der Ge- | Einwohnerbezogene

gesamt samtverkaufsflache | Verkaufsflachenaus-
in % stattung in m2

Nahrungs- und Genussmittel 4.670 245 0,38

Blumen / Zoo 1.010 53 0,08

Gesundheit und Koérperpflege 720 3,8 0,06

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 240 1,3 0,02

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung / Textilien 720 3,8 0,06

Schuhe / Lederwaren 150 0,8 0,01

GPK / Haushaltswaren 490 2,6 0,04

Spielwaren / Hobbyartikel 290 15 0,02

Sport und Freizeit 0,01

Wohneinrichtung 1.360 0,11

Mabel 3.480 18,3 0,28

Elektro / Leuchten 240 13 0,02

Elektronik / Multimedia 250 13 0,02

Medizinische und orthopadische Artikel 90 0,5 0,01

Uhren / Schmuck 20 0,1 0,00

Baumarktsortiment 1.320 6,9 0,11

Gartenmarktsortiment 3.810 20,0 0,31

Sonstiges

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Olfen Januar 2011, eigene Berechnungen

Unter rein quantitativen Gesichtspunkten lassen sich folgende Aspekte festhalten:

m  Etwa 35 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache bzw. rund 6.600 m2 werden in den Wa-
rengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Quantitativ nehmen
diese Sortimente damit einen erwartungsgeman hohen Stellenwert in der Einzelhandelsland-
schaft der Stadt Olfen ein. Hierbei tritt — entsprechend der idealtypischen Verteilung in an-
deren Kommunen - die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zahlenmafiig hervor. Mit
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rund 4.700 m2 Verkaufsflache und einem Anteil von rund 25 % an der Gesamtverkaufsfla-
che ist der Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Olfen stark vertreten. Das spie-
gelt sich auch in der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattung wider. Mit rund 0,38
m? pro Einwohner, liegt Olfen im Bereich des bundesdeutschen Durchschnittswertes von
0,35 - 0,40 m2 pro Einwohner.

Diese erste Einschatzung macht bereits deutlich, dass Olfen im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine gute Ausstattung vorweisen kann. Qualitativ wird dies auch durch die unter-
schiedlichen Angebotsformen gestitzt.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufen entfallt ein Anteil von rund 9,5 %
der Gesamtverkaufsflache des Olfener Einzelhandels. Im Vergleich zu &hnlichen Stédten ist
dies ein eher geringer Wert. Als innerstadtische Leitbranchen sind die Warengruppen Beklei-
dung (rund 700 m?2), Spielwaren und Hobbyartikel (rund 300 m2) und Glas, Porzellan, Kera-
mik und Haushaltswaren (rund 500 m2) zu nennen. Wobei sich die 700 m2 Flache fiir Be-
kleidung auf acht Betriebe verteilen, die sich bis auf eine Ausnahme im zentralen Versor-
gungsbereich befinden. Die Verkaufsflachen der beiden anderen Leitsortimente setzen sich
zum Uberwiegenden Teil aus Randsortimenten zusammen.

Der Uberwiegend langfristige Bedarfsbereich bernimmt mit rund 10.600 m2 und damit
55 % der Gesamtverkaufsflache den grofiten Stellenwert in Olfen ein. Die gro3ten Anteile
der Verkaufsflache entfallen auf die Bereiche Baumarktsortiment mit 1.300 m2 und Mdbel
mit rund 3.500 m?, dazu kommen 1.400 m2 Wohneinrichtung und 3.800 m? fur Garten-
marktsortimente.

Abbildung 8: Verteilung der Verkaufsflachen nach Hauptsortimenten

Verteilung der Verkaufsflichen
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GPK [/ Haushaltswaren ]

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit
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Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck
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Gartenmarktsortimente

Sonstiges

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
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Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung der Stadt Olfen 2011

Insgesamt zeigt sich in der gesamtstadtischen Angebotsverteilung nach Hauptbranchen der ein-
deutige Schwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und eine bedeutsame Verkaufs-



flachenausstattung in den Hauptbranchen Mébel, Wohneinrichtung und Bau- und Garten-
marktsortiment.

Grof3flachiger Einzelhandel im Stadtgebiet Olfen

Insgesamt sechs groRflachige Einzelhandelsbetriebe’ bilden mit einer Verkaufsflache von insge-
samt rund 7.900 m2 einen Verkaufsflachenanteil von ca. 41 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache in Olfen. Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Mdbel und Gartenmarktsortimente. Im zentralen Versorgungsbereich befindet sich der
Rewe mit rund 1.200 m2 Verkaufsflache. Die drei Anbieter Raiffeisenmarkt Lidinghausen mit
rund 1.300 m2 Gartenmarktsortiment, Mébel Lackmann und Eichenmébel Schulte, die rund
2.380 m2 Verkaufsflache vereinen, haben ihren Standort im Gewerbegebiet an der Robert-
Bosch-StraRe bzw. Rudolf-Diesel-Stra3e. Die beiden weiteren Anbieter befinden sich im Ortsteil
Vinnum und verfugen tber rund 3.000 m? Verkaufsflache mit Gartenmarktsortimenten.

Abbildung 9: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Olfen

¢

©  oifen

Vinnum

GroBflachiger Einzelhandel (> 800 m?) O
<> Bau- / Gartenmarkt
¢ Lebensmittelmarkt
¢ Mobelmarkt o

0 500 1.000 2.000
Meter

Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Zur weiteren Bewertung des quantitativen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Olfen im Hin-
blick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte und Entwicklungsspielrdume sind dariber hinaus
vor allem auch qualitative, strukturelle und raumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO mit Uberschreiten
einer Verkaufsflache von 800 m?2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. (vgl. dazu auch:
Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grof3flachigen Einzelhandel. Demnach ist
ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 tberschreitet (Ur-
teile vom 24.11.2005: BVerG 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05).)



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olfen

entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen in einem Zentrum oder dezentrale sowie nachfrage-
seitige Entwicklungen zu berlcksichtigen. Diese werden, ausgerichtet auf den Untersuchungs-
gegenstand, im folgenden Kapitel ndher dargestellt.

5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes

Dazu zéhlen in Olfen der zentrale Versorgungsbereich — Abgrenzung basiert auf der Vertraglich-
keitsuntersuchung 2008 — mit rund 6.100 m?, die stadtebaulich integrierten Lagen mit rund
3.700 m2 und nicht integrierte Lagen mit einer Verkaufsflache von rund 9.300 m2. Im Ortsteil
Vinnum befinden sich rund 1.500 m2 Verkaufsflache in integrierter Lage und rund 2.000 m2
Verkaufsflache in nicht integrierter Lage. Der Ortsteil Vinnum wird durch Bau- und Garten-
marktsortimente gepragt. Die Angebotssituation in den drei Lagekategorien lassen sich wie folgt
beschreiben:

Derzeitige Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

In Olfen definiert sich der zentrale Bereich tiber den gewachsenen Stadtkern. Hier konzentrieren
sich die wesentlichen zentrenbedeutsamen Funktionen und ergeben somit eine Multifunktionali-
tat, die sich aus der Einzelhandelsdichte, dem Dienstleistungsangebot, der Passantenfrequenz
und der Kundenorientierung der Anbieter zusammensetzt. Darliber hinaus ist ein entscheidendes
Merkmal fur einen zentralen Bereich die stadtebauliche Struktur.

Abbildung 10: Alter Zentraler Versorgungsbereich Olfen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen; Foto: Junker und Kruse

Diese definiert sich neben der Bebauungsstruktur, der Gestaltung und Dimensionierung der Ver-
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kehrsstrukturen und auch Uber die Gestaltung der 6ffentlichen Raume sowie die AufRendarstel-
lung der Geschéafte. Die 41 Betriebe im zentralen Bereich vereinen rund 6.100 m2 Verkaufsflache

auf sich.

Tabelle 4: Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe im alten zentralen

Versorgungsbereich

Verkaufsflache

Anzahl der Be- Anteil an der

Warengruppe
zentraler Bereich triebe Gesamt-
(in m2) verkaufsflache (in
%)

Nahrungs- und Genussmittel 2.560 9 16,4
Blumen / Zoo 110 1 0,6
Gesundheit und Korperpflege 590 5 33

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 190 4 11
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Textilien 660 7 35
Schuhe / Lederwaren 150 0,8

GPK / Haushaltswaren 140 1 0,7
Spielwaren / Hobbyartikel 50 - 0,3

Sport und Freizeit 100 1 0,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung 500 3 2,6

Mobel 580 1 3,0

Elektro / Leuchten 90 1 0,5
Elektronik / Multimedia 180 3 09
Medizinische und orthopadische Artikel 90 2 0,5

Uhren / Schmuck 10 - 0,1
Baumarktsortiment 40 1 0,2

Gartenmarktsortiment
Uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstiges 30

6.070

- 0,2

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung der Stadt Olfen, 2011

Stadtebaulich integrierte Lagen

In Olfen sind das in erster Linie Angebotsstandorte, die in Wohngebieten ihren Standort haben.
Insgesamt befinden sich 14 Betriebe in integrierter Lage, die eine Verkaufsflache von rund 3.700
m2 aufweisen. Hier befindet sich auch der K+K Funnenkampstrale mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 600 m2 und der Netto-Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtflache von rund 800
m2.
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Abbildung 11: Integrierter Standort an der Funnenkampstrafe
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e
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen; Foto: Junker und Kruse

Tabelle 5: Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe in stadtebaulich integrierten Lagen

Warengruppe Verkaufsflache Anzahl der Betrie- | Anteil an der Ge-
integrierte Lage (in be samt-
m?2) verkaufsflache
(in%)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheit und Korperpflege 130 - 0,7

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 20 - 0,1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf “
Bekleidung / Textilien 20 1 0.1

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK / Haushaltswaren 70 - 0,4
Spielwaren / Hobbyartikel 120 1 0,6

Sport und Freizeit 70 1 0.4
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 280
Wohneinrichtung 140 - 0,7

Mobel - - -

Elektro / Leuchten - - -
Elektronik / Multimedia - - -

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck 10 - 0,1

Baumarktsortiment 220 2 1,2

Gartenmarktsortiment 1.500 1
_

Sonstiges

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung der Stadt Olfen, 2011
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage und Gewerbegebiet

In Olfen gibt es einen nicht integrierten Standort mit dem Angebotsschwerpunkt Mdébel,
Wohneinrichtung und Bau- und Gartenmarktsortiment, der sich im westlich gelegenen Gewer-
begebiet Robert-Bosch-Stralle / Rudolf-Diesel-Stralie befindet. Insgesamt befinden sich an die-
sem Standort 12 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 5.200 m2. Neben dem Raiff-
eisenmarkt Lidinghausen e. G. mit rund 1.300 m2 Bau- und Gartenmarktsortiment sind u. a. die
Moabelanbieter Massiv-Holz-M6bel Schulte (560 m?2), Lackmann Mdbel (1.000 m2) und Eichen-
mobel Schulte (1.350 m?) ansassig.

Abbildung 12: Gewerbegebiet Robert-Bosch / Rudolf-Diesel-Stral3e
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen; Fotos: Junker und Kruse
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Tabelle 6: Verteilung der Verkaufsflachen und prozentuale Verteilung in nicht integrierten
Lagen der Stadt Olfen

Warengruppe Verkaufsflache Anzahl der Betrie- | Anteil an der Ge-
nicht integrierte be samt-
Lagen (in m?) verkaufsflache
(in%)
Nahrungs- und Genussmittel 980 12 5,4
Blumen / Zoo 620 11 3,2

Gesundheit und Kérperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.630 _

Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren 280 - 15
Spielwaren / Hobbyartikel 110 1 0,5

Sport und Freizeit 10 - 0,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 430
Wohneinrichtung 710 2 3,7

Mabel 2.900 5 15,2

Elektro / Leuchten 150 1 0,8
Elektronik / Multimedia 80 1 04
Medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortiment 1.070 5 5,6
Gartenmarktsortiment 2.310 3 12,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstiges

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung der Stadt Olfen, 2011

Ortsteil Vinnum
Die Angebotssituation im Ortsteil Vinnum gliedert sich in stadtebaulich integrierte und nicht
integrierte Lagen.

L] In integrierter Lage befindet sich lediglich ein Betrieb mit rund 1.500 m2 Verkaufsflache
(Gartenmarktsortiment).

L] In nicht integrierter Lage summiert sich die Verkaufsflache auf 2.000 m2. Insgesamt be-
finden sich hier drei Betriebe, einer mit dem Angebotsschwerpunkt Baumarktsortiment
und zwei mit dem Schwerpunkt Gartenmarktsortiment.
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Abbildung 13: Verteilung der Betriebe im Ortsteil Vinnum
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Die rdumliche Differenzierung der Angebotssituation ergibt fir die definierten Lagekatego-
rien in Olfen unter Bertcksichtigung des Ortsteils Vinnum folgendes Bild:

Abbildung 14: Verteilung der Verkaufsflachen und der Betriebe nach Lagen

Verkaufsflachen Betriebe

® zentraler Versorgungsbereich

= integrierte Lage
nicht integrierte Lage
Quelle: eigene Darstellung, auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Olfen 2011

L] Der zentrale Versorgungsbereich (6.100 m?2) stellt mit rund 32 % der Gesamtverkaufsfla-
che und 48 % der Betriebe (41) den innerstadtischen Einzelhandelsschwerpunkt.

n In integrierter Lage befinden sich 16 % der Betriebe, das sind 14, die 19 % (3.700 m2)
der Gesamtverkaufsflache ausmachen.

n Die Ubrige Verkaufsflache von rund 9.300 m2 befindet sich in nicht integrierter Lage und
verteilt sich auf 31 Betriebe (36 %0). Diese Lagekategorie stellt mit 49 % den grofiten
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Anteil der Gesamtverkaufsflache. Der Grol3teil der Betriebe ist im Gewerbegebiet ansés-
sig. Die Sortimente aus dem Uberwiegend langfristigen Bedarfsbereich bilden hier den
eindeutigen Angebotsschwerpunkt.

5.3 Struktur und rdumliche Verteilung der wohnortnahen Grundversorgung
in Olfen

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung
und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Unter Nahversor-
gung bzw. der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Bevélkerung mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Erganzt werden diese Warengruppen bzw. Sortimente haufig durch eher kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote stellen
demnach wesentliche Bausteine eines wohnungsnahen Grundversorgungsangebotes dar:

Tabelle 7: Angebotsbausteine wohnungsnaher Grundversorgung

Idealtypische Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren
Getréanke
Gesundheit- und Korperpflegeartikel
Apothekenwaren
Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto
Zusatzausstattung Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Papier, Buroartikel
Schnittblumen / zoologische Artikel
Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebtiro
Quelle: eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreichbarkeit)
und strukturellen (Betriebsformenmix) Rahmenbedingungen unerlasslich.

Strukturelle Zusammensetzung der Lebensmittelanbieter in Olfen

Im Hinblick auf die Bewertung der strukturellen Aspekte der Grund- bzw. Nahversorgung wer-
den folgende strukturpragende Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel unterschieden:



Tabelle 8: Bedeutende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Begriff / Betriehsform

Lebensmitteldiscounter Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel,
aggressive Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Penny, Lidl. Derzeitige Marktzutrittsgro3e
liegti. d. R. zwischen 800 - 1.000 m? Ver-
kaufsflache

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhan-

400 — 1.499 m2 Verkaufsflache delsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 400 m2, Lebensmittel ein-
schlieBlich Frischwaren, Non-Food-Anteil
nicht Gber 25 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Ubliche GréRenordnung zwischen
800 — 1.500 m2 Verkaufsflache

Quelle: eigene Zusammenstellung

In Olfen befinden sich funf strukturpragende Betriebstypen, drei Supermarkte und zwei Le-
bensmitteldiscounter. Die Standorte von den Anbietern Aldi, K+K und Rewe befinden sich im
zentralen Versorgungsbereich, ein weiterer K+K-Supermarkt und Netto-Lebensmitteldiscounter
befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versor-
gungsbereich. Dartiber hinaus erganzen eingeschrankt Anbieter wie z. B. Getrankemarkte mit
Verkaufsflachen zwischen 200 — 600 m2 sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien und
Fleischereien) das Grund- bzw. Nahversorgungsangebot.

Raumliche Verteilung

Zur rdumlichen Bewertung der Einzelhandelsstandorte wird die fuRBlaufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen. Es ist davon auszugehen, dass die
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs — vor allem mit Lebensmitteln, Getranken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln —i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein
soll. Dies entspricht einer fu3laufigen Entfernung vom 600 — 1.000 m. In der folgenden Karte
sind die strukturpragenden Lebensmittelanbieter mit einem Luftlinienradius von 700 m darge-
stellt.



Abbildung 15: Angebotsverteilung der Lebensmittelanbieter in Olfen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Der 700 m-Radius um die Standorte der Lebensmittelanbieter zeigt, dass die fuBlaufige Erreich-
barkeit und somit eine wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung in Olfen nahezu ausrei-
chend gewaébhrleistet wird. Lediglich der ndrdliche Siedlungsbereich wird nicht durch die 700 m-
Radien abgedeckt. Im Ortskern dagegen, in dem alle fiinf Anbieter konzentriert sind, zeigt die
Uberlappung der Radien ein sehr gutes Angebot zur Nahversorgung der Bevolkerung. Der Orts-
teil Vinnum und die umliegenden Bauernschaften verfligen Uber keine eigenen Lebensmittelge-
schéfte, ein Teil des Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln wird jedoch tber Hofladen und
saisonale Verkaufsstellen gedeckt. Die quantitative Einordnung erfolgt Uber die Betrachtung der
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner. Dieser Wert liegt in der Olfen bei 0,38 m?2 pro Ein-

wohner und liegt damit im Bereich des bundesdeutschen Schnitts von 0,35 - 0,40 m2 pro Ein-
wohner.



Foto 1/2: Beispiele fur das Nahversorgungsangebot in Olfen

Quelle: Junker und Kruse

Umséatze und Zentralitat im Nahrungs- und Genussmittelbereich

Bezogen auf die Verkaufsflachenausstattung, die getatigten Umsétze und der errechneten Zen-
tralitatskennziffer ergibt sich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel folgendes Bild:

Die Stadt Olfen verfugt zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im Januar 2011 tber eine
Verkaufsflache von rund 4.700 m2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Diese Flachen verteilen sich nahezu vollstandig auf die funf groRen Lebensmittelanbieter
Rewe mit Getrankemarkt, K+K Stidwall, K+K Funnenkampstral3e, Aldi und Netto sowie den
Getrankemarkt Wilms. Alle Anbieter liegen im innerstadtischen Bereich der Stadt Olfen.
Erganzt wird dieses Angebot durch kleinteiligen Einzelhandel wie z. B. Backereien und Metz-
gereien.

Die Zentralitatskennziffer® fiir die Warengruppe liegt im Fall der Bestandssituation bei
0,83. Dieser Wert zeigt, dass der Einzelhandel im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine
Vollversorgung der drtlichen Bevdlkerung nicht ganzlich gewahrleisten kann. Der getétigte
Umsatz liegt knapp unter dem Kaufkraftpotenzial der Olfener Bevolkerung, dementspre-
chend wird ein geringer Teil der Kaufkraft an Standorte in der Region abgegeben (vgl. dazu
auch Kapitel 6 Nachfragesituation).

5.4 Fazit der Angebotsanalyse

In der Stadt Olfen befinden sich zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung im
Januar 2011 insgesamt 86 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 19.100 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 41 Betrieben und einer Verkaufs-
flache von rund 6.100 m2im zentralen Versorgungsbereich. Der Ortsteil Vinnum verfiigt
dagegen Uber rund 3.500 m2 Verkaufsflache, die sich auf vier Betriebe verteilen.

Etwa 35 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache bzw. rund 6.600 m2 werden in den

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer errechnet sich aus dem Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zum
vorhandenen Nachfragevolumen. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region. Abweichungen Uber dem Basiswert von 1 deuten auf Leistungs-
starke bzw. Abweichungen unterhalb auf Schwéchen des Einzelhandels hin.



Warengruppen der uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Quantitativ
nehmen diese Sortimente damit einen erwartungsgemaf hohen Stellenwert in der Ein-
zelhandelslandschaft der Stadt Olfen ein. Mit rund 4.700 m2 Verkaufsflache und einem
Anteil von rund 25 % an der Gesamtverkaufsflache ist der Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in der Stadt Olfen stark vertreten.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufen entféllt ein Anteil von rund
10 % der Gesamtverkaufsflache des Olfener Einzelhandels. Im Vergleich zu &hnlichen
Stédten ist dies ein eher geringer Wert. Als innerstadtische Leitbranchen sind die Waren-
gruppen Bekleidung (rund 700 m2), Spielwaren und Hobbyartikel (rund 300 m2) und
Glas, Porzellan, Keramik und Haushaltswaren (rund 500 m2) zu nennen.

Der Uberwiegend langfristige Bedarfsbereich Gbernimmt mit rund 10.600 m2 und
damit 55 % der Gesamtverkaufsflache den grofiten Stellwert in Olfen ein. Die grofiten
Anteile der Verkaufsflache entfallen auf die Bereiche Baumarktsortiment mit 3.800 m?2
und Mdbel mit rund 3.500 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb in der Stadt Olfen betragt rund 220
m2 und liegt damit leicht unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 mz2. Die
einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt bei 1,56 m2 pro Einwohner und
rangiert damit leicht Gber dem bundesdeutschen Referenzwert von 1,4 m2 pro Einwoh-
ner.

Insgesamt haben funf strukturpragende Lebensmittelanbieter ihren Standort in Olfen.
Mit einer Zentralitatskennziffer von 0,83, wird deutlich, dass durch das Nahrungs- und
Genussmittelangebot eine Vollversorgung der in Olfen lebenden Bevdlkerung nahezu
gewahrleistet werden kann. Mit rund 0,38 m? Verkaufsflache pro Einwohner weist
Olfen einen Wert auf, der im Bereich des bundesdeutschen Durchschnittswertes von
0,35 - 0,40 m2 pro Einwohner liegt. Qualitativ wird dies auch durch die unterschiedli-
chen Angebotsformen gestiitzt.

Des Weiteren befinden sich zum Teil grof3flachige Betriebe mit einem Kernsortimenten
im langfristigen Bedarfsbereich im Stadtgebiet Olfen, die u. a. auch eine tberregiona-
le Ausstrahlungskraft besitzen.

Zudem stehen aktuell rund 1.200 m2 Einzelhandelsverkaufsflache leer, dies entspricht
einem prozentualen Anteil von rund 6 %, bezogen auf die Gesamtverkaufsflache und 13
Geschafte. Zehn Leerstéande befinden sich im zentralen Versorgungsbereich und drei in
integrierter Lage. Der mit Abstand grof3te Leerstand hat eine Flache von rund 600 m2,
befindet sich an der Bilholtstrale.

Aus der Analyse des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Olfen lasst sich insgesamt ableiten,
dass bisher die stadtentwicklungspolitischen richtigen Vorhaben realisiert wurden, die zur Stér-
kung und Entwicklung des Olfener Stadtkerns beigetragen haben.



6 Nachfragesituation des Olfener Einzelhandels

Fr die Ermittlung méglicher Verkaufsflachenspielraume als auch fir die Bewertung raumlicher
Entwicklungsmadglichkeiten sind neben den Kenntnissen der relevanten Einzelhandels- und An-
gebotsstrukturen in Olfen explizit auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite
von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen zurtickgegriffen, die eine absatzwirt-
schaftliche Einordnung des bestehenden Olfener Einzelhandels ermdglichen.

6.1 Einzugsgebiet des Olfener Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat zur Versorgung mit insbesondere
mittel- und langfristigen Bedarfsgitern vollziehen sich rAumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Konsumenten bzw. Nachfrager. Dementspre-
chend steigen auch die Mobilitatsanforderungen, die sich durch erhdhte Zeit- und Entfernungs-
widerstande sowohl fur das Einkaufen als auch bei Fahrten zur Arbeit oder zur Freizeitgestaltung
widerspiegeln. Daneben flihren Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
Uber das der einzelnen Betriebe hinausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer Stadt
bzw. Gemeinde. Andererseits ist auch zu berlcksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernungen zur Innenstadt bzw. Einkaufsort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt,
diese aufzusuchen. Dieses raumliche Spannungsfeld ergibt schlielich das Einzugsgebiet eines
Standortes.

Die Abgrenzung des folgenden Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
Ausstrahlungskraft des Olfener Einzelhandels, zum anderen als Ergdnzung des bereits ermittel-
ten externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittelten absoluten
Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevolkerung des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um
die relative Bedeutung der Stadt Olfen als Einkaufsort ermitteln zu kdnnen. Auf der Grundlage
der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie unter Bertcksichtigung von Raumwi-
derstdnden und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten bzw. -zentren, lasst
sich das Einzugsgebiet fir die Stadt Olfen wie folgt darstellen:
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Abbildung 16: Einzugsgebiet des Olfener Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis der Kundenherkunftserhebung (Februar 2011) n=12.500

Abbildung 17: Kundenanteile des Einzelhandels in der Stadt Olfen nach Einzugsgebieten
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis der Kundenherkunftserhebung (Februar 2011) n=12.500
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Die Gesamtstadt Olfen mit einem Kundenpotenzial von rund 12.200 Einwohnern wird
demnach als Kerneinzugsgebiet definiert. Mit rund 84 % kommt erwartungsgeman der
Uberwiegende Teil der befragten Kunden aus Olfen. Die tbrigen 16 %o, die nicht aus
dem Kerneinzugsbiet stammen, zeigen eine gewisse Anziehungskraft des Einzelhan-
delsangebotes tber die Funktion der Stadt Olfen als Grundzentrum hinaus.

Dem Naheinzugsgebiet werden die Stadte Datteln, Haltern am See, Ludinghausen und
Selm zugeordnet, die unmittelbar an die Stadtgrenzen von Olfen angrenzen. Aus die-
sem Naheinzugsgebiet mit einem Kundenpotenzial von rund 125.000 Einwohnern
stammen rund 11 % der befragten Kunden.

Das Fern- und Streueinzugsgebiet umfasst diejenigen Besucher und Kunden, die den
Olfener Einzelhandel mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch wesentlich
starkere Einkaufsorientierungen auf andere Standorte der Region aufweisen. Ein we-
sentlicher Teil besteht aus ,,Streuumsatzen*, der durch ,,Zufallseinkaufe* von Personen
(Touristen) aufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes getatigt wird. Dementspre-
chend gering ist das Kundenaufkommen (5 %) aus solchen Herkunftsorten, zu denen
auch die Stadte Dulmen, Linen, Nordkirchen, Oer-Erkenschwick und Waltrop zéhlen.

Insgesamt setzen die vergleichsweise starken Mittelzentren Datteln, Haltern am See, Ludinghau-
sen und Selm, die unmittelbar an der Stadtgrenze von Olfen liegen und gleichzeitig das Nahein-
zugsgebiet darstellen, eine deutliche Grenze. Gleichwohl strahlt der Einzelhandelsstandort Olfen
ins Umland aus und besitzt somit eine gewisse Anziehungskraft, die jedoch in erster Linie auf
Spezialanbieter (Garten /Mdbel) zurtickzufuhren ist.
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6.2 Nachfragepotenzial in der Stadt Olfen

Das auf der Grundlage der IBH Kdln Retail Consultants fir die Stadt Olfen ermittelte einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir das Jahr 2011 stellt sich demnach wie folgt dar:

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Olfen

Warengruppe Einzelhandelsrelevante Anteil in %
Kaufkraft in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 26,7 40,6 %
Blumen / Zoo 1,3 1,9%
Gesundheits- und Kérperpflege 4,2 6,4 %

2,6 39%

PBS / Zeitungen / Blicher / Schreibwaren

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 52,8 %

Bekleidung / Textilien 5,7 8,7 %
Schuhe / Lederwaren 1,5 2,3%
GPK / Haushaltswaren 0,8 1,2 %
Spielwaren / Hobbyartikel 14 21%
Sport und Freizeit 12 1.8 %
Wohneinrichtungsbedarf 1,5 22 %
Mébel 35 5.4 %
Elektronik / Leuchten 1,8 2,8 %
Elektronik / Multimedia 48 73 %
Medizinische und orthopadische Artikel 0.9 1,4 %
Uhren / Schmuck 0,6 1,0 %
Bau- und 11 1,6 %
Gartenmarktsortiment 5,7 8,6 %

0,5 0,8 %

Sonstiges

Quelle: eigene Berechnungen und Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der IBH K&ln Retail Consultants, 2011
(gerundete Werte)

Diesem monetéren Kaufkraftpotenzial von rund 66 Mio. Euro (ohne Versandhandel und e-
Commerce) liegt, unter Bertcksichtigung der Einwohnerzahl von rund 12.200, das Ortliche
Kaufkraftniveau in Olfen zugrunde. Dementsprechend werden ca. 5.410 Euro der privaten Ver-
brauchsausgaben je Einwohner in Olfen dem Einzelhandel zugefiihrt.

6.3 Umséatze und Zentralitaten des Einzelhandels in Olfen

Als wesentliche Grundlage zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels werden der
generierte Umsatz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort und
den Zuflissen von auRerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, und die einzelhandelsrelevante
Zentralitat (Verhaltnis zwischen ortlichem einzelhandelsrelevanten Umsatz zu lokalem einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial) herangezogen.
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Zur Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitaten,
d. h. sortimentsspezifische Umsatze je m2 Verkaufsflache differenziert nach einzelnen Betriebs-
formen, die unter Berlcksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation (u. a. Lagen) modifiziert
werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen Waren-
gruppen branchenspezifische Umsatze (vgl. dazu Tabelle 10). Insgesamt setzt der Olfener Ein-
zelhandel aktuell pro Jahr rund 48 Mio. Euro.

Um die Ausstrahlungskraft des Olfener Einzelhandels auf die Nachbarkommunen abzubilden,
wird die einzelhandelsrelevante Zentralitéatskennziffer errechnet. Diese ergibt sich durch das
Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial).
Ein Wert von 100 bedeutet in diesem Fall, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof? ist wie
das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen ber
diesen Basiswert auf eine Leistungsstarke und Abweichungen unterhalb auf Strukturschwéachen
des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Tabelle 10: Sortimentsspezifische Umséatze und einzelhandelsrelevante Zentralitats-

kennziffern
Warengruppe Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter Umsatz | relevante Kauf- | relevante Zentrali-
in Mio. Euro kraft in Mio. Euro tatskennziffer

Nahrungs- und Genussmittel 22,2 26,7 0,83
Blumen / Zoo 1,9 13 1,43
Gesundheit und Kérperpflege 2,9 4,2 0,69
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 11 2,6 0,42
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Textilien 23 57 0,40
Schuhe / Lederwaren 0,5 15 0,31
GPK / Haushaltswaren 13 0.8 1,64
Spielwaren / Hobbyartikel 0.9 14 0,64
Sport und Freizeit 0,5 1,2 0,42
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung 2,5 15 1,64
Mdbel 4,9 3,5 1,40
Elektro / Leuchten 0,6 18 0,34
Elektronik / Multimedia 13 4,8 0,26
Medizinische und orthopadische Artikel 0.6 0.9 0,67
Uhren / Schmuck 0,1 0,6 0,15
Baumarktsortiment 16 11 1,50

0,41

Gartenmarktsortiment

Uberwiegend angfristiger Bedart

Sonstiges 0,10
0.72

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Olfen 2011 sowie einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenziale auf der Datenbasis der IBH Retail Consultants Kéln 2011.

Den mit Abstand groRten Anteil am Einzelhandelsumsatz in Olfen nimmt die Warengruppe Nah-
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rungs- und Genussmittel ein. Die rund 22 Mio. Euro entsprechen knapp der Hélfte des in der
Stadt Olfen getatigten Gesamtumsatzes. Mit einem weiten Abstand an zweiter Position und
einem Anteil von rund 10 % des Umsatzes, befindet sich das M6belsegment. Gefolgt von einer
Reihe von Warengruppen die jeweils knapp 5 % des Gesamtumsatzes an sich binden kdnnen,
vor allem sind dies Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel, Bekleidung und Textilien, Wohnein-
richtungsbedarf und die Gruppe der Gartenmarktsortimente.

Eine Gegenuberstellung des ermittelten Gesamtumsatzes von rund 48 Mio. Euro mit dem ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 66 Mio. Euro, das auf Ermittlung der IBH Kéln
Retail Consultants basiert, ergibt sich eine Zentralitatskennziffer von 0,72 Gber alle Warengrup-
pen. Das bedeutet fur den Olfener Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpotenzial der Stadt
nicht in Ganze am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft in das regionale Umfeld ab-
flieRt.

Auch bezogen auf die Bedarfsstufen lasst sich folgendes ableiten (vgl. dazu Tabelle 10):

Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 0,81, bezogen auf die Grund-
und Nahversorgung zeigt dieser Wert ein Entwicklungspotenzial des Olfener Einzelhan-
dels. Lediglich die Warengruppe Blumen / Zoo hat mit einem Zentralitdtswert von 1,43
eine Ausstrahlungskraft in die Nachbarkommunen und kann Kaufkraft aus der Region
binden.

Die Waregruppe der mittelfristigen Bedarfsdeckung schafft es gerade, mit einer Zentra-
litdtskennziffer von 0,52, die Hélfte des in Olfen vorhandenen Kaufkraftpotenzials an
den Standort zu binden. Ausnahme ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik und
Haushaltswaren, die mit vorhandenem Angebot und einer Zentralitatskennziffer von
1,64 Kaufkraftpotenzial aus dem Umland generieren kann.

Der langfristige Bedarfsbereich kann ebenfalls nicht die gesamte lokale Kaufkraft bin-
den, aber mit 0,70 liegt die Zentralitat fur ein Grundzentrum erfreulich hoch. Dies ist

auf regional bedeutsame Spezialanbieter mit Mébeln und Bau- und Gartenmarktsorti-
menten zurtickzufihren.



7 Prognose der Verkaufsflachenspielrdume in Olfen

Nicht nur fur den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der Stan-
dortentwicklungen, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschéatzung mit-
telfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch die Stadt Olfen als Trager der kom-
munalen Planungshoheit besitzt einen entsprechenden Orientierungsrahmen bei der Beurteilung
perspektivischer Neuansiedlungen sowie der Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsfla-
chen bzw. -standorte.

7.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflachenspielrdume dient grundsétzlich zur Orientierung des bis
zum Jahr 2020 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsflachenbedarfes in der Stadt Olfen. In
die Ermittlung flieBen eine Reihe von Faktoren ein, fir die entweder Prognosen herangezogen
oder Annahmen getroffen wurden. Insbesondere werden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwaértigen Angebots —und Nachfragesituation wurde eine umfas-
sende Analyse fur die Stadt Olfen erstellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der bran-
chenspezifische Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zent-
ralitdten flieBen in die Annahmen kinftiger Entwicklungsspielrdume ein.

Umsatzentwicklungen und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenpro-
duktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitaten® wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Markt-
verdrangungen der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferen-
ziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitédten erreicht, was durch hohe
und zunehmende Zahlen der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungsten-
denzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse
kann deswegen zukinftig zumindest teilweise wieder mit leicht steigenden Flachenprodukti-
vitaten gerechnet werden. Der nominale Umsatz im bestehenden Olfener Einzelhandel wird
in Abhéngigkeit der Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung
durchschnittlicher Flachenproduktivitaten gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Olfen bis zum Jahr 2020

Flr die Bevolkerungsentwicklung in Olfen wird bis zum Jahr 2020 eine Zuwachs von rund
4 % und daruber hinaus bis zum Jahr 2030 eine Zuwachs von rund 7 % prognostiziert.*
Damit hebt sich die Stadt Olfen vom bundesweiten Negativtrend ab.

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

10" Information und Technik NRW, Landesdatenbank NRW 2011, Geschaftsbereich Statistik: Kommunalprofil Olfen,
Stadt, Modellrechnung zur zukinftigen Bevolkerungsentwicklung fir kreisangehdrigen Gemeinden, Seite 9, online
unter: www.it.nrw.de



Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
zum Jahr 2020 ist die Veradnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben. Die Entwicklung dieser Ausgaben insgesamt ist grundlegend von beiden
folgenden Faktoren abhéngig:

1. dem privaten Einkommen und dem daraus resultierenden privaten Verbrauch sowie
2. dem Anteil der Ausgaben im Einzelhandel bzw. flr spezifische Einzelhandelsprodukte
(Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Folgende Entwicklungen sind bis 2020 zu erwarten:

Abbildung 18: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
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Quellen: EHI (2005-2009): Einzelhandel Aktuell, KéIn; Statistisches Bundesamt 2008 (www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jah-
ren um jahrlich ca. zwei Prozent gestiegen.**

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. fir Wohnen und Energiekos-
ten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben
seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als ei-
nem Drittel (rund 30% im Jahr 2008) zurtickgegangenen 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 jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2% weitestgehend stag-

niert (derzeit knapp 400 Mrd. Euro).*3

(EHI (2005-2009): Einzelhandels Aktuell, K&In; Statistisches Bundesamt 2009 (www.destatis.de); Handelsjournal
et. Al. (Hrsg.) (2008-2009): Factbook Einzelhandel.
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Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Ver-
fugung stehenden realen** Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch mussen spezifische Entwicklungen in
den einzelnen Warengruppen bericksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die
verandernde Ausgabenanteile fiir einzelne Warengruppen berticksichtig. Die Trends werden in
der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 11: Ausgabenanteile fur verschiedene Branchen im Einzelhandel - Trendaussagen

Branche Ausgat_)en-
anteile
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel

Papier, Buroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Bicher

Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit
Wohneinrichtungsartikel / Mobel
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnik /
Telekommunikation / Musik /Foto

Medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenmarktsortiment

T N

Quellen: EHI (2005-2009): Einzelhandel Aktuell, KéIn; Statistisches Bundesamt 2008 (www.destatis.de), KPMG-
Studie 2005; Handelsjournal: Factbook Einzelhandel 2005-2009

Vi el bl |

Die Verteilung der Ausgaben zeigt, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Kérperpflege-
artikel sowie medizinische und orthopéadische Artikel weitere Wachstumsimpulse zu erwarten
sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen werden
bis 2020 ansteigen. In den Gbrigen Warengruppen wird das zur Verfiigung stehende reale Kauf-
kraftvolumen stagnieren bzw. zurtickgehen.

Der nominale Umsatz im bestehenden Olfener Einzelhandel wird in Abh&ngigkeit der Entwick-
lung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Flachenpro-
duktivitaten allenfalls gering anstiegen.

14 Es wird zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden.
Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bericksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine Riickschlisse
auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinig-
te Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.



7.2 Zielzentralitaten fur die Modellrechnung

Im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevoélkerung im Bereich der wohnungsnahen
Grundversorgung eine Zielzentralitéat von 1 im kurzfristigen Bedarfsbereich angenommen, die
ein ausgewogenes Verhéltnis von erzieltem Umsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevan-
ter Kaufkraft darstellt.

Far die mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiche wird jeweils eine Zielzentralitat von 0,8
angenommen, diese spiegelt die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Olfen wider.

Abbildung 19: Aktuelle Zentralitdten und Zielzentralitaten des Olfener Einzelhandels
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Quelle: eigene Berechnungen

Die auftretende Diskrepanz zwischen Ausgangs- und Zielzentralitaten zeigt einen z. T. deutli-
chen zusatzlichen quantitativen Entwicklungsbedarf, insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich aber auch im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, auf.

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion der Stadt Olfen als Grundzentrum ergeben sich
somit Entwicklungsspielraume fir die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflegeartikel sowie PBS, Zeitungen / Zeitschriften / Biicher. Dartber hinaus sind
grundsétzlich in allen Sortimentsbereichen Entwicklungsspielrdume gegeben, aufgrund der regi-
onalen Konkurrenzsituation zu den starken Mittelzentren in der Region sind diese jedoch be-
grenzt. Das bedeutet, dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in der Innen-
stadt und im Hinblick auf eine Starkung der Versorgungsfunktion der Bevolkerung auf folgende
Aspekte ankommt:

Handelt es sich um einen stddtebaulichen geeigneten Standort?



Passen die GrolRe und der Betriebstyp des Vorhabens in die Strukturen der Stadt Olfen?

Und ergeben die Ansiedlungen Synergien / Erganzungsfunktionen zu bestehenden An-
bietern in Olfen?

Vor allem sind einer ,,ziigellosen* Ausweitung von Verkaufsflachen auch Grenzen gesetzt, da
zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Maf und in bestimmten Bran-
chen mobilisiert werden kann.*®> Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, kann
dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Olfener Einzelhandelslandschaft und somit zu Um-
satzeinbul3en bzw. auch zu Marktverdrangungsprozessen ansassiger Betriebe flhren.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten, insbesondere auch im Orts-
kern, kbnnen dagegen zur Verbesserung und Starkung des Einzelhandelsangebotes in Olfen
beitragen. Die Tatsache, dass dies ggf. zu Lasten weniger geeigneter Standorte im Stadtgebiet
geschieht, sollte / kann dabei bewusst in Kauf genommen werden. Zuklnftige Entwicklungen
mussen somit generell mit Blick auf die Ziele des Olfener Einzelhandelskonzeptes (vgl. dazu Ka-
pitel 8) abgewogen werden. Fur bisher nicht in der Stadt Olfen vertretene Spezialanbieter oder
neuartige Anbieter, kdnnen sich dartber hinaus auch dann Entwicklungsspielraume abzeichnen,
wenn das Ubergeordnete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und an sich keine
zuséatzlicher Verkaufsflachenspielraum besteht.

Demnach ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben sowie die Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einem stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, neben dem Ziel des erforderlichen quantitativen Ausbaus auch die raumlich struk-
turelle Angebotssituation zu sichern und zu verbessern, was impliziert, dass tiber zusétzliche
Angebote nur nach einer eingehenden Prifung entschieden werden sollte. Zuséatzliche zentren-
relevante Sortimente sollten jedoch generell nur im zentralen Versorgungbereich der Stadt Olfen
angesiedelt werden.

15 Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Stadt Olfen landesplanerisch als Grundzentrum eingestuft ist und die
regionale Konkurrenzsituation durch angrenzende Mittelzentren ausgepragt ist.



8 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Olfen

Die vorstehenden Analysen und Betrachtungen zu Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungs-
strategien ergeben die Basis fir die im Folgenden dargestellten, allgemeinen und konkreten
Handlungsempfehlungen. Diese verfolgen das Ziel, den Einzelhandelsstandort Olfen zu sichern
und zu starken. Dabei gilt es vor allem die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration
auf den Ortskern zu sichern und zu erweitern, den Ortsteil Vinnun in seiner Nahversorgungs-
funktion zu stérken und den Sonderstandort im Gewerbegebiet zu erhalten.

Um diese Zielsetzungen zu erreichen dient das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Olfen mit den
folgenden strategischen Bausteinen:

den Uberordneten Zielen,
der Standortstruktur,

der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, des Nahversorgungsstandortes
und des Sonderstandortes,

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere der Olfener Sortimentsliste) so-
wie

den Grundséatzen zur Umsetzung des Konzeptes.

8.1 Ubergeordnete Entwicklungsstrategie fir die Stadt Olfen

Welche Richtung die Stadt Olfen im Rahmen der zukunftigen Stadt- und Einzelhandelsentwick-
lung nehmen wird, hangt neben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvorstellungen vom
»Scharfegrad® der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen Instrumentariums ab.

Im Hinblick auf die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung wird eine stadtentwicklungspolitische
Strategie empfohlen, die sich — wie die bisherige auch — durch eine stringente Planungspraxis
auszeichnet: Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GroRenstrukturen so-
wie den zuklnftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Ergan-
zung auf bestimmt Standorte im Stadtgebiet Olfen konzentriert.

Der Entwicklungsschwerpunkt und damit die hdchste Prioritat haben in diesem Zusammenhang
die Sicherung und der Ausbau des Einzelhandelsstandortes als zentraler Versorgungsbereich der
Stadt Olfen. Dies hat konsequenterweise zur Folge, dass aufRerhalb des Ortskernes — als zentra-
ler Versorgungsbereich — entsprechende Ansiedlungen auch zukinftig verhindert werden mus-
sen, oder an die daflr vorgesehenen Standorte gelenkt werden (z. B. nicht zentrenrelevante
Sortimente am Standort Robert-Bosch-Stra3e).

Somit kann die Stadt Olfen ihren bisherigen stadtentwicklungspolitischen Weg auch weiterhin
durch eine stringente Planungs- und Steuerungspraxis weiter fortsetzen und gezielt Impulse
setzen. Die Akteure aus Politik und Verwaltung behalten ihre aktive Rolle und schaffen Pla-
nungssicherheit, so kdnnen im Hinblick auf Investoreninteressen positive Impulse sowohl nach
innen und aulBen gesetzt werden. Einzelinteressen der Stadtentwicklung werden nachgeordnet



betrachtet, so dass es nach Prifung im Einzelfall auch zur Ablehnung von Ansiedlungsgesuchen
kommen kann. Somit werden Planungs- und Rechtssicherheit gegeben und die umfangreichen
gesetzlichen Lenkungs- und Eingriffsméglichkeiten werden vollstandig ausgeschopft.

Diese Entwicklungsstrategie ist in sich konsequent und zeigt klare raumliche Zuordnungen fur
den Einzelhandel auf. Gleichzeitig ist auf dieser Basis eine direkte und zeigerichtete Ansprache
von Betrieben und Investoren unter Beibehaltung der Planungshoheit mdglich.

8.2 Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Olfen

Die Ubergeordneten zukunftigen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Olfen leiten sich aus der
einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt, den daraus resultierenden Bewertungen sowie den
allgemeinen Rahmenbedingungen (wie Bevidlkerungsentwicklung und -verteilung sowie sied-
lungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage sind Ziele und MalRnahmen
far die einzelnen Bereiche der Stadt zu definieren, die eine positive, zukunftsorientierte Stadt-
entwicklung gewabhrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen werden,
dass es bei der Formulierung der Ziele und MafRnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im
Einzelhandel zu verhindern, sondern die moglichen Entwicklungen auf im Sinne der Stadtent-
wicklung positiv zu bewertende Standorte und Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue
als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung —
davon profitieren.

Sicherung und — wo erforderlich Ausbau - der landesplanerischen Funktion der Stadt Olfen
als Grundzentrum

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentral6rtli-
ches Gliederungssystem eingeordnet. Als Grundzentrum kommt der Stadt Olfen somit die
Grundversorgung der Bevolkerung zu. Die heutige Einzelhandelsstruktur zeigt, dass Olfen diese
Funktion nahezu erfiillt, in den meisten Branchen jedoch noch Entwicklungspotenzial vorhanden
ist.

Ziel ist es, dass die Entwicklungsmalinahmen im Einzelhandel zu einer Starkung und Sicherung
der landesplanerischen Funktion beitragen, um somit die Versorgungsfunktion zu erhalten bzw.
auszubauen.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Olfen

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat des
Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache) und seine qualitative Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgréfRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten kann es
gelingen, den Einzelhandelsstandort Olfen langfristig attraktiv zu halten.

Ziel muss es daher sein, die Vielfalt des Angebotes in Olfen qualitativ weiter auszubauen. Der
Ortskern in Olfen Ubernimmt hierbei eine besondere Rolle, nicht nur fir den Einzelhandel, son-
dern fir alle weiteren zentralen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. Gleich-
wohl besitzt auch ein Standort au3erhalb des Versorgungsbereiches Entwicklungsperspektiven.
Das Gewerbegebiet Robert-Bosch-Stralie tbernimmt dabei eine klar definierte Erganzungsfunk-
tion fur nicht zentrenrelevante Sortimente.

Sicherung und Ausbau des attraktiven Ortskerns in Olfen



Der Ortskern stellt den stéadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt OlI-
fen dar, der sich durch seine Multifunktionalitat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnet. Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung
(insbesondere der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten) ist auch weiterhin auf diesen zu lenken. Als alleiniger zentraler Versorgungsbereich der
Stadt geniel3t der Ortskern bei allen zukiinftigen Entwicklungsvorhaben und Entscheidungen
oberste Prioritat.

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion

Wesentliche Grundlage fur eine attraktive Einzelhandelssituation in der Stadt Olfen ist eine aus-
gewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Stérke eines Geschaftszentrums als Versor-
gungsbereich insbesondere in der raumlichen Dichte und Vielfalt des Einzelhandels- und Nut-
zungsangebotes.

In der Stadt Olfen Gbernimmt der Ortskern als zentraler Bereich die Versorgungsfunktion der
Bevdlkerung. Eine Offnung neuer Standorte (in der Regel autokundenorientiert) auRerhalb des
Ortskerns, an denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, wiirde
zwangslaufig zu einer Schwachung des Ortskerns fiihren. Eine nachhaltige Stadtentwicklung
kann daher nur durch klare raumlich-funktionale Zuordnungen gewahrleistet werden.

Gezielte und geordnete Entwicklung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe

Standorte mit auch groRflachigen Einzelhandelsbetrieben bzw. Standortgemeinschaften, die sich
auRerhalb des gewachsenen Olfener Ortskerns befinden, sind ausschlief3lich als Ergdnzungs-
standorte aufzufassen. Neue Entwicklungen sind somit konsequent auf der Grundlage der for-
mulierten Ziele und Empfehlungen zu bewerten. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen,
dass Standorte, die fur Einzelhandelsnutzungen getffnet werden, spater nur schwer einer ande-
ren Nutzung zugefihrt werden kénnen.

Planungs- und Investitionssicherheit fur bestehende und anzusiedelnde Einzelhandelsbe-
triebe

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Stadt werden oft bestehende
Einzelhandelsbetriebe nur unzureichend in die Uberlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit
einbezogen. Dabei ist es der Einzelhandelsbestand, der die Attraktivitat und Anziehungskraft
eines Einkaufsstandortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies darf jedoch nicht mit einer Unbe-
rihrbarkeit des bestehenden Einzelhandels gleichgesetzt werden. Es bedeutet vielmehr, dass im
Sinne der Bestandspflege sowie bei zukiinftigen Planungen die bestehenden Strukturen verstérkt
in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene Planun-
gen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, ausgeschlossen
werden.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage fir die Handlungsempfehlungen stellt dabei das Standortstrukturmodell
der Stadt Olfen dar.



8.3 Standortstrukturmodell

Auf der Grundlage der Erkenntnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse und der Entwicklungs-
strategie fur die Stadt Olfen sowie unter Berticksichtigung bestehender stadtentwicklungspoliti-
scher Zielvorstellungen wurden die verschiedenen Einzelhandelsstandorte der Stadt unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Standort-
strukturmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel eingeordnet (Abbildung 20).

Malgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereiches haben das vorhandene Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Gestaltung. Daneben sind
stadtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellungen zu berticksichtigen. Die Zielvor-
stellung beinhaltet insbesondere eine tragfahige, wohnortnahe Grundversorgung, die durch eine
rdumlich moglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungsschwer-
punkten gewahrleistet werden kann.

Hauptgeschaftszentrum
Der Ortskern Olfen lasst sich als Hauptzentrum / Hauptgeschaftsbereich einordnen und zeichnet
sich durch folgende Merkmale aus:

vielféltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit
und des Einzelhandels,

eine stadtebauliche integrierte Lage innerhalb des allgemeinen Siedlungsbereiches und

eine gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Solitarer Nahversorgungsstandort
In stadtebaulich integrierter Lage im allgemeinen Siedlungsbereich Olfen befindet sich ein solita-
rer Nahversorgungsstandort, der sich durch folgende Merkmale auszeichnet:

stadtebauliche Integration

Vorhandensein eines strukturpréagenden Betriebes im kurzfristigen Bedarfsbereich (v. a. Le-
bensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,

keinen Wettbewerb am Standort und
selten erganzendes Dienstleistungsangebot.

Als Standort in stadtebaulich integrierter Lage, erhélt er rechtlichen Schutz, und ist bei Verlage-
rungen oder Neuansiedlungen eines Anbieters — unabhangig ob innerhalb oder auerhalb OlI-
fens — bei der Uberprufung der Vertraglich i. S. des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen.

Sonderstandort

Im Gewerbegebiet der Stadt Olfen, speziell im Bereich der Robert-Bosch-Stral3e, haben sich
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die im Zusammenhang einen Sonderstandort bil-
den, der sich durch folgende Kriterien auszeichnet:



gesamtstadtische(s) und z. T. Uberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, i. d. R. Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Sortiment,

nur vereinzelt Wettbewerb,
Uberwiegend grof3flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaften,
i. d. R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Im Sinne einer verstarkten Konzentration nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote, sollten
zukinftige Ansiedlungen schwerpunktmaliig an diesen Standort gelenkt werden.

Ausgehend von diesen Einordnungskriterien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche, ergibt sich fur die Stadt Olfen folgendes Standortstrukturmodell:

Abbildung 20: Standortstrukturmodell fur die Stadt Olfen
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Quelle: eigene Darstellung

8.4 Standorthierarchie fur die Stadt Olfen

Aus der vorstehenden Betrachtung der Einzelstandorte, die durch Einzelhandelsnutzungen ge-
pragt sind, lasst sich folgende Standorthierarchie fiir die Stadt Olfen ableiten.

Abbildung 21: Standorthierarchie in Olfen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen

Der Hauptgeschéaftsbereich ist gleichzusetzen mit dem Ortskern von Olfen und bietet mit einem
moglichen Entwicklungspotenzial an der Bilholtstrale die Grundlage fir den zentralen Versor-
gungsbereich. Ein weiterer mit einer Nahversorgungsfunktion einzustufender Standort, liegt
unmittelbar westlich des Ortskernes und erhalt als solitdrer Nahversorgungsstandort ebenfalls
einen rechtlichen Schutz tber § 11 (3) BauNVO. Erganzt werden diese beiden innerstadtischen
Standorte durch den Sonderstandort Robert-Bosch-Stra3e, der sich durch tGberwiegend nicht
zentrenrelevante Sortimente auszeichnet.

8.4.1 Zentraler Versorgungsbereich — Abgrenzungskriterien

Um neben den Uberwiegend quantitativen Aspekten der Analyse auch qualitative (stadtebauli-
che) Kriterien bei der Bewertung verstarkt mit einflieRen zu lassen und somit eine fundierte
Grundlage fur zukinftige Beurteilungen im politischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z. B.
im Hinblick auf §8 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) zu erhalten, wurde eine stad-
tebauliche Analyse des Stadtkerns durchgeftihrt, die Aufschluss Uber Starke, Ausstrahlung und
Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches geben soll.

Mit dem Ziel der Sicherung und Stérkung der Kernfunktionen sind kunftig zentrenrelevante
Entwicklungen, d. h. nicht ausschlief3lich einzelhandelsrelevante, auf den zentralen Versor-
gungsbereich zu konzentrieren. Dieser Bereich nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozi-
aler Beziehungen eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der anséssige Einzelhandel stellt einen
wichtigen Baustein dar, da er vor allem fir eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine dau-
erhafte und hohe Frequenz wiederum erzeugt erst die gewlinschte Lebendigkeit bzw. Attraktivi-
tat eines Zentrums. Aus diesem Grund ist es fir die Stadt Olfen von groRRer Bedeutung, die stad-



tebauliche und architektonische Attraktivitat des zentralen Bereiches zu sichern und zu starken.

Begriffsdefinitionen

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgegrenzte Bereiche einer Stadt zu ver-
stehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — h&ufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.** Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaligen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nah-
versorgung — zu erfullen.*’

Sonderstandorte und solitare Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen i. S. der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beacht-
liche Versorgungsfunktion fir inr Umfeld erfillen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Olfen ist als zentraler Versorgungsbereich
jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit aus Einkaufen, Versor-
gung und Dienstleistungen bildet, also der Ortskern mit dem Hauptgeschéaftszentrum. Wichtige
Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschéaftsnutzungen, die ful3-
laufige Erreichbarkeit und funktionale Verknipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passan-
tenstromen festgehalten werden kénnen.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,,Abgrenzungsubung“ zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzun-
gen fur Dichte, raumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitét zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind:

Funktionale Kriterien:
Einzelhandelsdichte in den Erdgeschosslagen

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3ganger)

Multifunktionalitéat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raumes

Ladengestaltung und -prasentation

18 ygl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 -4 C 7.07
17 ygl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07



Flachen fir den Gemeinbedarf wie z. B. Schulen, Kindergéarten oder auch Kirchen sind dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre Grundstiicke unmittel-
bar an die Stralen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich i. d. R. nur einen Teil einer Innenstadt darstellt. Kerngebietsausweisungen kén-
nen z. B. Uber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fur zukunftige Diskussionen und Entscheidun-
gen eine entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen
die Kompatibilitat zu den anderen Abgrenzungen i. d. R. gewabhrleistet bleibt.

8.4.2 Zentraler Versorgungsbereich in der Olfener Innenstadt

In Olfen umfasst der zentrale Versorgungsbereich den Hauptgeschaftsbereich und den in dstli-
cher Richtung angrenzenden Bereich bis zum Kreisverkehr an der Oststral3e bzw. Bilholtstralie.
Der Einzelhandelsschwerpunkt konzentriert sich auf den Bereich rund um den Markt, in der
Neustral3e sowie in der Kirchstra3e bis zur Kirche. Dieser Bereich umfasst in erster Linie den his-
torisch gewachsenen Ortskern in Olfen und ist zudem als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut
und gekennzeichnet. Des Weiteren existieren zwei Standorte an der BilholtstraRe, zum einen im
Bereich zwischen der Nordstraf3e und Zur Geest und zum anderen im Kreuzungsbereich der Bil-
holtstralRe mit der StraRe Im Selken (unmittelbar am Kreisverkehr). Die BilholtstraRe stellt mit
den angrenzenden Grundstiicken die nérdliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
dar. Die Ubrigen Grenzen gestalten sich dstlich durch die Oststral3e, stidlich durch die Schulstra-
Re bzw. der Sidwall und westlich durch die Neustral3e bzw. im weiteren Verlauf die Funnen-
kampstral3e bis zum Westwall, mit den jeweils angrenzenden Grundstiicken.
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Abbildung 22: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Olfen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Kartengrundlage der Stadt Olfen und der Einzelhandelsbestandserhebung 2011

In diesem zentralen Innenstadtbereich der Stadt Olfen konzentrieren sich neben Einzelhandels-
angeboten weitere innerstadtische Leitfunktionen dazu u. a. gehéren das Rathaus , die Blicherei,
die Pfarrkirche St. Vitus sowie das Leohaus als 6ffentliche Einrichtungen, erganzt durch diverse
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote und zahlreiche Parkplatze. Durch die Integration des
Netto-Standortes an der Bilholtstra3e in den zentralen Versorgungsbereich ergibt sich folgende
Verteilung der Verkaufsflachen:

Junker und Kruse
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Tabelle 12: Verteilung der Verkaufsflachen im neuen zentralen Versorgungsbereich

Warengruppe Verkaufsflache Anzahl der Be- Anteil an der
zentraler Bereich triebe Gesamt-
(in m?3) verkaufsflache (in
%)
Nahrungs- und Genussmittel 3.120 12 16,4
Blumen / Zoo 120 1 0,6
Gesundheit und Korperpflege 630 5 33
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 4 11
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Textilien 660 7 35
Schuhe / Lederwaren 150 1 0,8
GPK / Haushaltswaren 140 1 0,7
Spielwaren / Hobbyartikel 50 - 0,3
Sport und Freizeit 100 1 05
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung 500 3 2,6
Mobel 580 1 3,0
Elektro / Leuchten 90 1 05
Elektronik / Multimedia 180 3 0,9
Medizinische und orthopadische Artikel 90 2 05
Uhren / Schmuck 10 - 0.1
Baumarktsortiment 40 1 0,2

Gartenmarktsortiment

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.490 _

Sonstiges

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Einzelhandelsbestandserhebung der Stadt Olfen, 2011

Die Aufenthaltsqualitat im zentralen Versorgungsbereich wird durch die verkehrsberuhigten
Zonen, die auch optisch durch Pflasterungen in den Vordergrund riicken, gepragt. Insbesondere
die stéadtebauliche Struktur am Markt und die sternférmig abgehenden StraRen, mit einer Mi-
schung aus Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, verdeutlichen die Attraktivitat im his-
torisch gewachsenen Ortskern von Olfen.

61 Junker und Kruse
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Foto 3/ 4: Einzelhandel am Markt

Quelle: Junker und Kruse

Neben kleineren Leerstéanden, die sich vor allem in den Randlagen befinden, besitzt der zentrale
Versorgungsbereich eine ausgewogenen Mischung von Fachgeschéften, Filialbetrieben sowie
grofflachigen Nahversorgungsangeboten. Erganzt durch ¢ffentliche Einrichtungen und zahlrei-
che gastronomische Angebot (saisonal auch mit AuRengastronomie) wird dem Besucher und
Kunden vor allem rund um den Markt ein attraktives und lebendiges Erscheinungsbild vermittelt.
Dennoch darf diese Aufenthaltsqualitéat nicht tGber funktionale Schwachen des Einzelhandels
hinweg tauschen. Die teilweise in die Jahre gekommenen AuRendarstellungen einzelner Immo-
bilien, bieten zukinftig Mdglichkeiten um die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Olfen
noch weiter zu starken.

Foto 5/ 6: Einzelhandel am Markt und Blick in den Nordwall

Quelle: Junker und Kruse

Zukinftige Entwicklungspotenziale bieten sich vor allem in den derzeit leergefallen Erdgeschoss-
lagen an, aber auch eine Qualitatsverbesserung bestehender Nutzungen kann zum verbesserten
Stadtbild beitragen. Ein weiterer Fokus liegt auf der Wiederbelebung bzw. Wiedernutzung des
Leerstandes an der Bilholtstral3e in unmittelbarer Nahe zum Netto-Lebensmitteldiscounter.

Junker und Kruse
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Foto 7/ 8: Ostliche BilholtstraRRe in Olfen

Quelle: Junker und Kruse

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in Olfen soll einer weiter fortschreitenden
Ausdehnung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet gegenwirken und zukiinftige Entwick-
lungen auf den Ortskern der Stadt lenken. Insbesondere die gute fuBlaufige Erreichbarkeit er-
ganzt durch die Nahversorgungsangebote, die durch ihre Lage ein stabiles Riickgrat bilden,
zeichnet den heutigen zentralen Versorgungsbereich aus. Die Bilholtstrale mit einer Mischung
aus Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie kulturellen und stadtischen Institutionen
bietet dartiber hinaus Potenzialflachen fur stadtentwicklungspolitische Entscheidungen und Vor-
haben die zur Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung beitragen kénnen.

8.4.3 Stadtebauliche Empfehlungen fur den Ortskern Olfen

Zur Sicherung und Starkung des durch konsequente Planung und Umsetzung in der Vergangen-
heit entstandenen Olfener Ortskerns ist es auch zukiinftig notwendig, zentrenrelevante Sorti-
mente auBBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches auszuschlieBen. Fir einen
vitalen und attraktiven Ortskern ist ein florierender Einzelhandel unerlésslich, nach wie vor ist
das Einkaufen als wichtigster Besuchsgrund fur Zentren zu sehen.

Neben der Starkung der einzelhandelsrelevanten, stadtischen Struktur durch Starkung bzw. An-
siedlung von Fachgeschaften mit zeitgemaélien VerkaufsflachengroRen sind auch stadtebauliche
AufwertungsmalRnahmen ein wichtiger Aspekt zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und At-
traktivitat des Ortskerns in Olfen. In diesem Zusammenhang sind folgende MalRnahmen zu
empfehlen:

Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen - keine weitere raumliche Ausdehnung

Ziel der Verdichtung im Olfener Ortskern sollte es sein, die heutigen Abgrenzungen zu erhalten
und rdumlich nicht weiter auszudehnen. Notwendige Entwicklungen sollten demnach innerhalb
des heutigen zentralen Versorgungsbereiches umgesetzt werden. Die Einzelhandelsschwerpunk-
te am Markt und an der Bilholtstral3e sind zu erhalten und mdglichst auszubauen sowie durch
fullaufige Verbindungen zu starken.

63 Junker und Kruse
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Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen und vor allem privaten Raums

Neben dem gestalterischen und asthetischen Anspruch an den 6ffentlichen Raum ist auch ein
guter Erhaltungs- und Pflegezustand der privaten Immobilien und Fassaden erforderlich. In OI-
fen konnte von Seite der 6ffentlichen Hand bereits durch die Integration von groRen Nahversor-
gungsanbietern mit angeschlossenen Parkmdoglichen im Ortskern und die Entwicklung 6ffentli-
cher Einrichtungen wie z. B. der Burgerhalle mit zu einer Attraktivitatssteigerung im Innstadtbe-
reich beigetragen. AufwertungsmaRnahmen an einzelnen Immaobilien durch private Investitionen
tragen nicht nur zur Wertsteigerung bei, sondern ermdglichen es den gesamten Standort weiter
zu starken und die Ausstrahlung der Gesamtstadt in das regionale Umfeld zu erhéhen.

Forderung von Gastronomie und kulturellen Angeboten

FUr die Atmosphare und Ausstrahlungskraft im Geschéftsbereich spielen Gastronomiebetriebe
und kulturelle Einrichtungen eine besondere Rolle, sie bieten die Grundlage fur einen multifunk-
tionalen Charakter des Olfener Ortskerns. In diesem Zusammenhang ist ein attraktives Angebot
ein wichtiger Faktor zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Stéarkung des Kopplungsef-
fektes zwischen Einkaufen und Verweilen. Gastronomiebetriebe mit AuBenflachen, Cafés sowie
Restaurants tragen so zur Belebung des Zentrums bei. In Olfen haben zahlreiche Gastronomie-
betriebe ihren Standort am Markt bzw. in den angrenzenden Bereichen, diese gilt es in ihrer
Struktur zu erhalten und durch Qualitatsverbesserungen zu stérken.

8.4.4 Tabubereiche fur den Einzelhandel in Olfen

Tabubereiche flr Einzelhandelsentwicklungen sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwick-
lung mit klaren rdumlichen Einzelhandelsstrukturen zu gewéhrleisten. Grundsatzlich umfassen
Tabubereiche fir den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang mit Wohnfunktio-
nen gepragt oder als zentraler Versorgungsbereiche definiert sind. Insbesondere fiir den grof3fla-
chigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf der Basis von zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevolkerung im Stadtgebiet. In Gewerbe- und Industriegebieten
bzw. entsprechende Alternativstandorten ohne Einzelhandelsvorpragung sind jegliche grof3fla-
chige Einzelhandelsentwicklungen auszuschlieRen.

Des Weiteren ist auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (mit zentren- und nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment) im Bereich der Einfallstral3e (auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches) zum Schutz bestehenden Zenten und i. S. einer geordneten Stadtentwicklung
auszuschlieRen.



8.5 Olfener Sortimentsliste

Die Olfener Sortimentsliste stellt ein wichtiges baurechtliches Instrument zur Steuerung des Ein-
zelhandels in der Stadt Olfen dar. Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefi-
nitionen sowie die Herleitung der fir Olfen ortstypischen Sortimentsliste werden im Folgenden

dargestellt.

8.5.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Ausgangssituation

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (geman
88 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO und EHE NRW) sowie die Genehmigung von
Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtung.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fir Sortimentsbedingungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fir den groR3flachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten) und bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zulassig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente
Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten bspw. in Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige geschiitzt
werden.*® Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflachige Einzel-
handelsbetriebe oder Einkaufscenter auRerhalb der dafiir bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reiche, sondern auch der nicht gro3flachige Einzelhandel (bis 800 m? Verkaufsflache) mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen haben.
Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp un-
terhalb der GroR3flachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) Bau NVO kern- und sondergebiet-
spflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer eine gemeindespezifische Sortimentsliste aufzu-
stellen, die einen Bezug zu den tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen, aber auch zu den Entwick-
lungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeine Auflistungen zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie bspw. die im alten Einzelhandelserlass NRW von
1996 aufgefiihrte Liste oder auch der Verweis auf andere Listen ( z. B. KdIner Liste) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.®

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrelevanten Sortimente empfoh-

18 vgl. dazu Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
19" Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.



len wird.?°

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis Ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten, bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen - der Standort an dem die Sortimente angeboten werden - sowie eine mdgliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlauterung der
Begriffe zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unter-
schiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Kriterium

Merkmale

Stadtebauliche und Einzelhan-
delsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsféhigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportféhigkeit

Zentrenrelevante Sortimente

notwendig fUr einen attraktiven
Branchenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsberei-
chen (insbesondere Haupt- und
Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe
Besucherfrequenzen, insbesonde-
re auch im Zusammenhang mit
der Kopplung von Aktivitaten

vergleichsweise geringer Flachen-
anspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit
anderen Nutzungen im Zentrum
aufgesucht (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistung etc.)

,,Handtaschensortimente*, kén-
nen leicht transportiert werden, d.
h. es ist nicht unbedingt ein priva-
tes Kfz erforderlich

Nicht zentrenrelevante Sortimente

nicht pragend fur zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auerhalb von Zen-
tren, stddtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigener Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B.
Madbel), autokundenorientiert

i. d. R. hohe kommunale und z. T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i. d. R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Kopplungen mit
anderen Aktivitaten

kdnnen aufgrund ihrer Grof3e und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i. d. R. Kfz not-
wendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsdeckung.
Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesondere in Klein-
und Mittelstaddten nehmen diese zentrenpragende Funktion ein, wie dies auch in Olfen im Orts-
kern der Fall ist. Eine Ansiedlung an Einzelhandelsstandorten aul3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche kann ausnahmsweise i. S. eine wohnungsnahe Grundversorgung sinnvoll sein. Nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente sind somit nicht stets, sondern i. d. R. als zentrenrelevant einzu-
stufen. Unter Bertcksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen
mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten
und betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

20 ygl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich: ,,Der standortgerechte Einzelhandel*, Miinster 2007, Rd.Nr. 485



8.5.2 Herleitung der Olfener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® sieht i. S. der Rechtssicherheit folgende Vorgehenswei-
se bei der Erstellung von ortstypischen Sortimentslisten als sachgerecht an:

Im Rahmen der Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes werden die tatséchlich vor-
handenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente im zent-
ralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert werden
sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegt keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitaren,
stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende
stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres
Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begrtinden.

In der Rechtsprechung ist dartiber hinaus anerkannt, sogenannte ,,zentrumsbildende**
Nutzungsarten, die in die Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in ande-
ren Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschliel3en, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhalt der Attraktivitat dem Zentrum zuzufihren. Diese Sorti-
mente kénnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen wer-
den (Begrindung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzep-
tes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist,
dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Ver-
héltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stad-
tebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Olfen sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargestellten Kriterien, werden die einzelnen Sortimente zunéchst aufgrund
ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflachenanteils in den
Lagen innerhalb bzw. aufRerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches in Olfen
aufgeteilt. Unter Berlcksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur
Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Olfen, wird folgende Sortimentsliste mit ei-
ner Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten vorgeschlagen:

21 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich: ,,Der standortgerechte Einzelhandel*, Miinster 2007, Rd.Nr. 530
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Tabelle 13: Olfener Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Apotheke / Pharmazeutika®

Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren

Getranke? (75% auRerhalb des ZVB)
Nahrungs- und Genussmittel®
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Reformawaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Nahversorgungsrelevante
Sortimente

Bekleidung

Bettwaren / Matratzen*

Blcher

Blumen

Elektrogrofl3gerate (derzeit nicht vorhanden)
Elektrokleingeréte

Elektronik / Multimedia®

Glas, Porzellan, Keramik® / Haushaltswaren’
Handarbeitswaren / Kurzwaren

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Heimtextilien

Lederwaren / Taschen / Koffer
medizinische und orthopédische Artikel
Buro / Papier / Schreibwaren

Schuhe

Spielwaren (30 ZVB -70 auBBerhalb)
Sportartikel®

Sportbekleidung und Sportschuhe
Uhren / Schmuck

Anglerartikel und Waffen®

Bauelemente®®

baumartspezifisches Sortiment

Campingartikel**

Fahrrader und technisches Zubehér (50 ZVB - 50)
Gartenartikel und —geréte

Hobbyartikel (100% auf3erhalb des ZVB)

Kfz!2-, Caravan®*- und Motorradzubehor
Kinderwagen (derzeit nicht vorhanden)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Olfen Januar 2011

Erlauterungen zur Sortimentsliste:
nur freiverkaufliche Pharmazeutika

2. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
3. inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren
4,

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (35 ZVB-65
auBerhalb)

Mobel**

Musikinstrumente (100 % auRerhalb des ZVB)
Pflanzen und Samen

Teppiche (derzeit nicht vorhanden)
Topfpflanzen, Blumentdpfe, Vasen
Wohneinrichtungsbedarf (20 ZVB-80 aulRerhalb)
Zoologische Artikel

Bettwaren / Matratzen ohne Bettwasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken,

Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung Dortmund
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Matratzenschoner

5. Bild- und Tontréger, Computer und Zubehor, Foto, Telekommunikation und Zubehdr, Un-
terhaltungselektronik und Zubehdr Gartenbedarf und -geréate beinhaltet auch PflanzgefaRe
(Terrakotta) und Gartenhauser

Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefalie

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -geréte (ohne Elektrokleingeréte); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -korbe, Besen, Kunststoffbehélter und -
schisseln

Sportartikel / -kleingeréte ohne Sportgrofl3gerate
9. ohne Schuhe und Bekleidung
10. inkl. Holz

11. Zu Camping- und Outdoorartikeln zéhlen u. a. Zelte, Isomatten, Schlafsacke; (ohne Wohn-
wagenzubehdr, Bekleidung und Schuhe)

12. Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
13. zum Caravanzubeh6r zahlen u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen
14. Madbel inkl. Badmébel, Kiichenmdbel, Biromdbel und Gartenmdbel / Polsterauflagen

Einordnung der Sortimente

Im Rahmen der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten ergeben sich fur die einzelnen Sortimente Abweichungen von der
Bestandsituation (vgl. dazu Abbildung 23). Dabei lassen sich grundsatzlich zwei Kategorien be-
schreiben:

1. Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes nicht zentrenrelevant
sind - der Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ist = 55% - und in der Olfener Sortimentsliste als nahversorgungsre-
levant eingestuft sind.

Die Verteilung der Verkaufsflachen im Einzelhandelsbestand zeigt, dass bei den Warensortimen-
ten Fleischwaren und Getrénke das Gros der Verkaufsflachen auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegen (Uber 55%). Gleichwohl Gibernehmen sie eine wichtige Frequenzbringer-
und Magnetfunktion auch fir andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie fiir sonstige
innenstadtbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen im zentralen Versorgungsbereich.
Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann i. S.
einer wohnungsnahen Grundversorgung jedoch im Einzelfall ebenfalls sinnvoll sein. Aus diesem
Grund sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten
Sortimente) einzustufen.

2. Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die hinsichtlich des Einzelhandelsbestandes nicht
zentrenrelevant sind — der Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen auRRerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches ist = 55% - und in der Olfener Sortimentsliste auf-
grund stadtentwicklungspolitsicher Zielvorstellungen als zentrenrelevant eingestuft sind.

Aufgrund der bisherigen Planungs- und Ansiedlungspraxis in der Stadt Olfen besitzen erfreuli-
cherweise viele, der unter Bezug auf die Grundséatze der landesplanerischen Ansiedlungsregeln



sowie stadtebaulicher Zielvorstellungen als zentrenrelevant einzustufenden Sortimente einen
Verkaufsflachenschwerpunkt im Olfener zentralen Versorgungsbereich.

Lediglich in dem Warensortiment Spielwaren befindet sich der Angebotsschwerpunkt flachen-
malig auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Des Weiteren ist das Sortiment Elektro-
kleingeréate heute nicht flachenmaRig vertreten.

Abbildung 23: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
Ana]yse stadtebaulichen Situation (sorti-
mentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)

Y

Lage des Uberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an
der Gesamtverkaufsflache

Lage v v

in zentralen auBerhalb zentraler
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
X h

Differenzierung nach Teilsortimenten moglich

- 1 ]
Ubereinstimmung i |
mit stadtebaulichen

Zielvorstellungen
ja | | ﬂ_;ii'l I | ja
B
1 1
1 1
H i
I
1
¥ v 4 \ 4
Einord nung zentrenrelevant | | nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung



8.6 Grundsatze zur zukunftigen Entwicklung der Olfener Einzelhandels- und
Zentrenstruktur

Die Ziele und Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung in Olfen stellen neben dem quantitati-
ven Ausbau des Einzelhandelsangebotes auch die Verbesserungen der Angebotsqualitat sicher.
Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von bestehenden Betrieben sind mit Blick auf die
kinftigen Entwicklungen des Ortkernes und der Ortsteile zusétzliche Verkaufsflachen v. a. im
zentralen Versorgungsbereich zu realisieren. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl der
Angebotsschwerpunkte als auch der Verkaufsflachendimensionierung zusatzlicher Anbieter auf
mogliche kommunale ggf. auch regionale Auswirkungen voraus. Aus stadtebaulicher Sicht ist
eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur
Starkung des zentralen Versorgungsbereiches, der raumlichen Konzentration des nicht zentren-
relevanten Einzelhandels an einem Sonderstandort oder zur Sicherung der Nahversorgung bei-
tragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandelsentwicklung in Olfen sollten fur die
rdumliche Entwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die einen Entscheidungs-
rahmen fir Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsbetrieben
darstellen. Vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Olfen und
unter Bertcksichtigung der Ausgangssituation einerseits sowie der zuklnftigen entwicklungsbe-
stimmenden Faktoren andererseits, sollen daher fir Olfen die folgenden Grundséatze zur raumli-
chen Einzelhandelsentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschliisse manifes-
tiert werden. Hierdurch kdnnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren)
als auch extern (fur vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren) deut-
liche Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten, insbe-
sondere Politik, Verwaltung, Einzelhandlern und Investoren Planungs- und Investitions- und
Rechtsicherheit zu gewahrleisten.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und GréfRenordnung nicht
den formulierten Grundsatzen entsprechen, d. h. die gemal dieser Regelungen am derzeitigen
Standort nicht mehr zulassig waren, geniel3en den sogenannten ,,passiven*: Bestandsschutz.
Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die entsprechend genehmigte Nutzung.
Der Bestandsschutz erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objektes, bei Auf-
nahme einer anderen Nutzung sowie bei Nichtaustibung der genehmigten Nutzung i. d. R. nach
frihestens zwei und hochstens drei Jahren.?? In einzelnen Féllen kann durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter ,,aktiver* Bestandsschutz festge-
setzt werden, der bauliche Erneuerungen sowie mafivolle Erweiterungen und zentrenvertragliche
Nutzungsénderungen Uber den derzeitigen Bestand hinaus gewahrleisten kann.

22 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; ,,Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichung fur die kommunale Pla-

nung“‘; Minster; 2004



8.7 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind u. a.:
e grofflachig (= 800 m23): Lebensmitteldiscounter, Supermarkt, SB-Warenhaus, Verbrau-
chermarkt

e nicht grof3flachig (bis 800 m2): Lebensmitteldiscounter, Supermarkt, Fachgeschafte (Backer,
Metzger)

Ziel

Starkung eines attraktiven, funktionsfahigen Zentrums zur Sicherung der wohnortnahen Versor-
gung und Sicherung der Magnetfunktion als 6konomischer Motor fur die anderen innerértlichen
Funktionen.

Grundsatz 1:
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zukiinftig nur
noch im zentralen Versorgungsbereich

e Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen ausschlieB3lich im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Olfen liegen.

e Standorte fir nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten sollen im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Olfen liegen und kénnen,
wenn sie der Nahversorgung in den Ortsteilen sowie an stadtebaulich integrierten Standor-
ten dienen, auch im Ubrigen Stadtgebiet liegen. (Nachweis der bloRen Nahversorgungs-
funktion erforderlich)

e Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dirfen nicht in Gewerbegebieten
(GE) angesiedelt werden (mogliche Ausnahmen: Tankstellenshop, Kiosk zur Versorgung des
Gebietes).

Ausnahme

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet (,,Handwerkerprivi-
leg*), wenn

o die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
e und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
o die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

e die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tberschritten wird.



Nachweis der bloRen Nahversorgungsfunktion
Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach naherungsweise ausgegangen werden,
wenn

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens in einem fuBlaufi-

gen 600-m-Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel*®) der Bevolkerung
nicht berschreitet und

keine mehr als unwesentliche (> 10 %) Uberschneidung des 600-Meter-Radius mit
dem 600-Meter-Radius des zentralen Versorgungsbereiches besteht.

Um diese Bedingung zu erfiillen, waren moderne Lebensmittelmaérkte in einer GréRenordnung
von rd. 800 m2 Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m2 Verkaufsflache (Le-
bensmittelvollsortimenter) auf ein Bevélkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 bis 6.000
Einwohnern innerhalb eines 600-m-Radius angewiesen?*. Mit Blick auf die ortsspezifischen Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen der Stadt Olfen wéren entsprechende Betriebseinheiten au-
Rerhalb des Hauptgeschéaftszentrums auf Kaufkraftzufllisse von Gebieten auBerhalb des direkten
Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf das Hauptgeschaftszentrum und
die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen
somit entgegensteht.

Abbildung 24: Prufschema fiir Ansiedlungsvorhaben nicht gro3flachiger Lebensmittel-
markte (< 800 m2 Verkaufsflache)

‘ Lebensmittelmarkt < 800 m2 VKF

| Lage im zentralen Versorgungsbereich? |

) L
| GE/GF, SO (ohne ez ?
| MI, MK, WA, WS, WR, WB, § 34BauGB |

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v Y

A
zulassig.S.d. EHK f¢————— erfullt | | nicht erfiilt ——] unzulassigi.S.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung

2 Diese liegt im Bundesdurchschnitt derzeit bei rund 2.150 Euro pro Einwohner (Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenziale 2011: IBH K&ln Retail Consultants).

24 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.600 Euro / m2 fur Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.500 Euro / m2 fiir
Lebensmitteldiscounter und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von ca. 80 %.



In Baugebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. MI, WA, unbeplanter Innen-
bereich nach § 34 BauGB) kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis
zur GroR3flachigkeit sinnvoll sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich ge-
schlossen werden kann. Im Einzelfall sollte zum einen die Nahversorgungsfunktion nachgewie-
sen werden und zum anderen dargestellt werden, dass vom Vorhaben keine negativen Auswir-
kungen auf die Nahversorgungsstrukturen bzw. die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen.
Zur Operationalisierung kann ebenfalls das Kaufkraft-Umsatz-Verhéltnis im Versorgungsraum
sowie die Distanz zum né&chstgelegenen zentralen Versorgungsbereich herangezogen werden.

In Gewerbegebieten bestehen flr kleinflachige Verkaufsstatten in direkter Verbindung mit
Gewerbebetrieben Ansiedlungsperspektiven, wenn Verkaufsflache wie Umsatz dem Hauptbe-
trieb deutlich untergeordnet sind (,,Handwerkerprivileg*).

Bei atypischer Fallgestaltung kénnen im begriindeten Einzelfall gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche an stadtebaulich integrierten Standorten maglich sein (bauplanungsrechtliche Steue-
rung). Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie ne-
gative Auswirkungen auf die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind hierbei
auszuschlieBen. Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fir Gewerbegebiete.

Abbildung 25: Prufschema fiir die Ansiedlungsvorhaben grof3flachiger Lebensmittelmarkte
(> 800m2 Verkaufsflache)

‘ Lebensmittelmarkt ab 800 m2 VKF

| Lage im zentralen Versorgungsbereich? |

@: | | » nein
| WR, GE / GI, SO (ohne £2+) ? ‘

A 4
| Atypische Fallgestaltung?

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v v

A
| zusssigisd erk fe———— erfuit | [ nicht erfult ——>{ unzulassigi.s.d. EHK

Quelle: eigene Darstellung



8.8 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind u. a.:
e grofflachig (= 800 m2): Textilkaufhaus, Elektronikfachmarkt, Schuhfachmarkt, Sportfach-
markt

e nicht grof3flachig (bis 800 m?2):Textildiscounter, Schuhfachmarkt, Fachgeschéafte

Ziel

Erhalt und Starkung der Versorgungsfunktion und der Standortstrukturen unter besonderer Be-
ricksichtigung des schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiches. Und die Stéarkung der Aus-
strahlung des Hauptgeschaftszentrums als Einzelhandelsstandort durch Sicherung und Entwick-
lung der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten.

Grundsatz 2:
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zukunftig nur noch im
zentralen Versorgungsbereich der Olfener Ortskern

e Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten (ohne nahversorgungsrelevante)
Hauptsortimenten (sowohl grof3flachige als auch kleinflachige) sind zuklnftig nur noch im
Hauptgeschaftsbereich als zentraler Versorgungsbereich der Olfener Ortskern zuléssig.

Ausnahme 1:

An Standorten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches (Sonderstandorten) sind Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und zentrenrelevanten Randsortimenten zuléssig,
wenn diese 10 % der Gesamtverkaufsflache (in der Summe 800 m?2) nicht Uberschreiten.

Ausnahme 2:
Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben im GE-
Gebiet (,,Handwerkerprivileg*), wenn

o die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
e und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

o die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

o die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

o die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht tber-
schritten wird.



8.9 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind u. a.:
e grofflachig (= 800 m2): Mébelhaus, Kiichenstudio, Baumarkt, Gartencenter

e nicht grof3flachig (bis 800 m?): Bad- und Sanitérfachgeschaft

Ziel

Raumliche Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf dafir festgesetzte Sonderstandorte sowie Sicherung und Ausbau einer quantitativ
und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung auch mit diesen Sortimenten.

Grundsatz 3:

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zukinf-
tig vorrangig am Sonderstandort (Gewerbegebiet Robert-Bosch-Straf3e) sowie im zentra-
len Versorgungsbereich.

e  Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an Stand-
orten im zentralen Versorgungsbereich.

e Aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen die Standorte fur gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur an den daftir ausgewiese-
nen Sonderstandorten liegen.

e Standorte fir nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sind grundséatzlich zwar im gesamten Stadtgebiet mdglich, wo Einzelhan-
del zulassig ist, aber vorrangig sollten diese auch auf definierte Entwicklungsbereiche kon-
zentriert werden.

Ausnahme 1

Entwicklungsperspektiven fir bestehende groRflachige Einzelhandelsstandorte mit nicht zentren-
relevanten Hauptsortimenten auf3erhalb der Zentren und Sonderstandorte (Erweiterung um
max. 10 % der jeweiligen Gesamtverkaufsflache und nur in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten)

Ausnahme 2
Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (Handwer-
kerprivileg), wenn die

Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betrieblichem Zusam-
menhang errichtet ist,

die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
die Grenze der Grolflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tberschritten wird.

Erlauterung
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof¥flachigkeit) kann — aus baurecht-



licher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet, wo Einzelhandel im Rahmen der
Bauleitplanung zulassig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des
Zielsystems der Einzelhandelsentwicklung in Olfen als auch unter betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsbereiche) sollten jedoch auch Ansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (grof3- und kleinfla-
chig) raumlich gelenkt werden.

Im bestehenden Gewerbegebiet Robert-Bosch-Stral3e existieren bereits Vorpragungen durch
Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (unterhalb und oberhalb der
Schwelle zur Grof3flachigkeit). Um den Vorrangstandort fiir Gewerbenutzungen zukiinftig nicht
noch weiter einzuschranken, ist zuktinftig bei Einzelhandelsansiedlungen darauf zu achten, Be-
triebe nicht zentrenrelevanten Sortimenten an die dafiir vorgesehenen Standortbereiche zu len-
ken.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Olfen

8.10 Prufschema zur ersten Einordnung von Anfragen

Das folgende Prifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept, der darin formulierten Ubergeordneten Ent-
wicklungsstrategien mit ihren Zielen, dem kuinftigen Standortprofil sowie den Grundséatzen zur
Umsetzung von Einzelhandelsentwicklungen.

Den Ubergeordneten Zielen folgend, sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung ftr
die Versorgungsstruktur in Olfen zu hinterfragen. Grundséatzlich wird darauf hingewiesen, dass
dieses Prifschema nur eine erste Einordnung ermdglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall er-
forderliche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise
ersetzen kann.

Tabelle 14: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und Gr6R3e (Prifschema)

Nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

Zentrenrelevantes  Nahversorgungsrelevantes

Kernsortiment

Kernsortiment

Zentraler ja ja ja
Versorgungsbereich
GE-, GI-Gebiete nein nein </= 800 mz2

(gem. BauNVO)

(Ausnahme: Kiosks / Tank-
stellenshops)

grundsatzlich mdéglich;
Einzelfallprifung erfor-

derlich
Sonstige Standorte im Siedlungsgebiet
WR-Gebiete nein Laden zur nein
(gem. BauNVO) Gebietsversorgung
(z. B. Nachbarschaftsladen)
WA-Gebiete Laden zur Gebietsver- | . zulissig, wenn Kauf- Laden zur
(gem. BauNVO) sorgung kraftabschdpfung im 600-m- Grundversorgung
Radius < 35% und keine mehr
als unwesentliche (ca. 10%)
MI-Gebiete Einzelfallpriifung Uberschneidung des 600-m- </= 800 m?

(gem. BauNVO)

erforderlich

Quelle: eigene Darstellung

Radius mit dem 600-m-Radius
um das Zentrum)

grundsatzlich mdglich;
Einzelfallprifung erfor-
derlich

Junker und Kruse

Stadtforschung m Planung Dortmund
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Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

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

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlief3lich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhdauser, Fachgeschéfte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehdrt auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-

folgt.
Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel

zuflief3t. Verschiedene Institute (IBH Koln Retail Consultants) er-
mitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumlichen Ein-
heiten und i.d.R. in regelmaRigen Abstanden (jahrlich aktuali-

siert).
Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Kaufkraftkennziffer Verhaltnis der in einer raumlichen 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- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fur
Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der IBH KdIn
Retail Consultants - ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitét einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstéarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine Mafzahl fir den Kaufkraft-
zufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamt-
stadtische Zentralitat sagt jedoch nichts dariiber aus, welche
raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zent-
ralitét beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforder-

lich.
Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das
Zentralitatskennziffer Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-

handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
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chungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. Abweichungen unterhalb des
Basiswertes deuten auf mégliche Strukturschwéchen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

Einzelhandelsbetrieb, i.d.R. ab 400 m2 Verkaufsflache, Konzentra-
tion des Sortiments auf eine oder einige wenige Branchen des
mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-
Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit
guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten,
an Ausfallstralien, im Aul3enbereich von Stédten), Dominanz des
Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogerie-
fachmarkt).

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fur ,,Glas / Porzellan /
Keramik*.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO,
wenn von ihnen negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen
kénnen (1.200 m2 Geschossflache als widerlegbare Vermutungs-
grenze). Zu den grofflachigen Einzelhandelsbetrieben zéhlen u.a.
Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhéauser, Kaufhauser,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflie3t. Kaufkraftabfliisse zeigen die rAumliche Einkaufsorientie-
rung der ansassigen 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 ergéanzend 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-
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lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kése- oder
Waursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300 m2.

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

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitérer Einzelhandelsstandort
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
lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt Giber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder Stral3engestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in rAumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird i.d.R. durch
einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmitteldis-
counter, Lebensmittelfachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitaten und, auf-
grund ihrer GrolRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmérkte, Mébelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend grofRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential fir 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 erganzende 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-
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kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

Einzelhandelsgro3betrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (= 50 % Ver-
kaufsflachenanteil) / Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrau-
mige Kundenparkplatze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder- / Ergadnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. grof3flachigen 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, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortsspezifische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steu-
erungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berucksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenbilden-
de Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
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 ortsspezifischen Sortimentsliste
sind zudem auch Vorgaben der Landesebene (z.B. durch Landes-
entwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu bertck-
sichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rAumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hin-
aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Dartber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,
Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (= 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergéanzend Waren des taglichen und kurzfristigen
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Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kése- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevanten Randsortimenten.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsétze 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 getéatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fur 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 Uber 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 Umsétze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-
traktivitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

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

GemaR 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 kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschliefl3lich der Génge, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich
sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriberge-
hend genutzt werden.

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

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (i. S. der 88 2 (2), 9 (2a),
34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter Bereich,
der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumord-
nungsplanen), raumordnerischen und / oder stadtebaulichen
Konzeptionen sowie tatsachlichen, ortlichen Verhaltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen



Zentrenrelevante
Sortimente

Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fur 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 gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
,»als Ganzes* Ubernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tUber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Straf3e, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
guenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiberschneidung der an den nicht
integrierten Standorten gefihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a. auf-
grund ginstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefahrdungspotentiale flir gewachsene
Zentren sind zudem abhangig von der Grol3e und der zentralOrtli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als radumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-



cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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