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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Strukturwandel im Einzelhandel hélt, obwohl schon mehr als 3 Jahrzehnte andauernd
und in diesem Zeitraum mehrfach fir beendet erklart, weiter an. Waren es in den 80er
und 90er Jahren die Fachmarkte und die Diversifizierung der Sortimente und Betriebs-
konzepte, so sind es seit Ende der 90er Jahre neben den groBmaBstéblichen Shopping-
Centern insbesondere die discountorientierten Vertriebsschienen und Betriebe, die mas-
siv auf den deutschen Einzelhandelsmarkt drangen. Herausragendes Beispiel in diesem
Kontext sind sicherlich die Lebensmitteldiscounter, die gleich mehrere Strategien in ihren
Betriebskonzepten vereinigen: in der Regel autokundenorientierte Standortwahl mit aus-
reichenden Stellplatzen; preisaggressiv im Kernsortiment Lebensmittel bzw. Food sowie
gezielte (wochentlich wechselnde) Sortimentserganzungen mit Non-Food-Artikeln, die
dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50 % fUr den Angebotszeitraum erreichen und
somit in erhebliche Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengrup-
pen treten.

Es entstanden und entstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte auBerhalb
der gewachsenen Zentrenstrukturen, die wiederum in zahlreichen Fallen dazu gefiihrt ha-
ben, dass diese sowohl in ihrer Attraktivitat als auch in ihrer 6konomischen Bedeutung
(auch fir andere innenstadtrelevante Nutzungen) an Bedeutung verloren haben. Ebenso
hat das ehemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Regionen
Deutschlands erheblich unter dieser Entwicklung an Bedeutung verloren.

Ahnliches gilt, wenngleich nicht ganz so aggressiv auftretend, fiir Fachmarkte. Auch sie
suchen nach wie vor allzu haufig Standorte auBerhalb der unmittelbaren Zentren und
kénnen somit einen weiteren Bedeutungsverlust gewachsener und haufig auch mit nicht
geringen 6ffentlichen Férdermitteln sanierter Zentren nach sich ziehen.

Diesen betrieblichen / konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische und
stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- wie auf Lan-
desebene gegenuber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressen-
ten in Einklang zu bringen sind.

Obwohl dies auf den ersten Blick ein nicht I6sbarer Konflikt zwischen betreibermotivierten
Standortrahmenbedingungen auf der einen und volkswirtschaftlich / stadtebaulich / stadt-
entwicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite zu sein scheint,
gibt es doch Mdglichkeiten, diese vermeintlich nicht zu vereinbarenden Vorstellungen in
Einklang zu bringen: durch ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das unter Be-
ricksichtigung sowohl der rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen
Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen Strategien zur zu-
kiinftigen Einzelhandels- und letztendlich auch Zentrenentwicklung aufzeigt (- en-
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dogene Wirkung). Ebenso bildet ein solches Einzelhandelskonzept aber auch eine fun-
dierte Grundlage zur Abwehr von Planvorhaben in Nachbarkommen (unabhangig von der
Funktion und landesplanerischen Einstufung), die sich méglicherweise negativ auf die ei-
genen stadtebaulichen Zielvorstellungen bzw. Zentrenstrukturen auswirken kénnen (i.S.v.
§ 2 (2) BauGB) (= exogene Wirkung).

Dass die Entscheidung fir ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept im Gegensatz
zu einzelfallbezogenen Betrachtungen, den sogenannten Vertraglichkeitsstudien, im Sin-
ne einer zielgerichteten, stadtebaulichen Stadtplanung und -entwicklung den richtigen
Weg darstellt, verdeutlichen folgende Ausfliihrungen zum

Konflikt zwischen Vertraglichkeitsstudie und Einzelhandelskonzept

Die Praxis zeigt immer wieder, dass beispielsweise eine Einzelhandelsnutzung (unabhén-
gig von VerkaufsflichengréBe und Sortimentszusammensetzung) an einem Standort auf-
grund eines vorliegenden, gesamtstéddtischen, kommunalen Einzelhandelskonzeptes im
Widerspruch zu den Zielvorstellungen und Grundsétzen dieses Einzelhandelskonzeptes
steht und somit auszuschlieBen (abzulehnen) ist. Dem gegeniber aber ein — z.B. von ei-
nem Investor in Auftrag gegebenes — standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten, die-
ser Einzelhandelsansiedlung an eben diesem Standort eine stddtebauliche Vertraglichkeit
attestiert. Die gegensétzlichen Aussagen kénnen fachlich hergeleitet und begriindet sein;
sind jedoch grundsétzlich auf unterschiedliche Betrachtungsebenen bzw. -blickwinkel zu-
riick zu fdhren und werfen somit insbesondere im Rahmen der politischen Entscheidungs-
findung Zweifel, Fragen oder gar Unverstandnis auf.

Zur Erlduterung der Zusammenhdnge werden wesentliche Unterschiede bei der Bewer-
tung von Vorhaben im Rahmen einer Vertrdglichkeitsstudie und eines Einzelhandelskon-
zeptes dargestellt.

Bei einer Einzelfallbetrachtung, der sogenannten stadtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse,
ist im Gegensatz zu einem gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept hdufig nur ein rdum-
licher Teilbereich des Stadtgebietes (z.B. bei der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters der entsprechende Einzugs- bzw. Auswirkungsbereich) zu untersuchen (siehe auch
Abbildung 1). Bewertet werden dabei die konkreten, basierend auf absatzwirtschaftlichen
Berechnungen, sowie die mdglichen staddtebaulichen Auswirkungen im Einzugsgebiet
(GréBenordnung und Sortiment des Vorhabens spielen hier eine entscheidende Rolle).
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Abbildung 1: Einzelhandelskonzept versus Vertraglichkeitsstudie

Ausgangssituation:
Anfragen zu Einzelhandelsansiedlungen werden fir verschiedene Standorte zu unterschiedlichen
Zeitpunkten an eine Stadt gerichtet. Welche Standorte sind im Sinne einer positiven Gesamtentwick-
lung der Stadt positiv zu bewerten?

Hauptzentrum

Stadtteilzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Sonderstandort
Neuvorhaben groBflachiger Einzelhandel

Einzelhandelskonzept liegt vor! Einzelhandelskonzept liegt nicht vor!

Betrachtung

&

Bericksichtigung der summarischen Wirkung
von unterschiedlichen Vorhaben (sowohl Gber
Raum als auch Uber Zeit) und somit Berlicksichti-
gung gesamtstadtischer Zielvorstellungen zur
raumlichen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung.

Einzelfallbetrachtung notwendig.
Mégliche summarische Wirkungen bleiben
unberiicksichtigt!

... bei weiterem Vorhaben ...

... weitere Einzelfallbetrachtung.

Mdgliche summarische Wirkungen auf die ge-
samtstadtische Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung bleiben wiederum unberiicksichtigt!
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Insbesondere bei Betrachtungen zu Ansiedlungen von Lebensmittelmérkten ist im Allge-
meinen eine gréBere Streuung der Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel festzustellen, die nicht selten unterhalb der stiddtebaulich relevanten
Schwelle liegt. Diese ist nicht gleich zu setzen mit der nach wie vor hdufig praktizierten 10
%-Umsatzumverteilungsquote. Denn: in Abhdngigkeit von den Gegebenheiten vor Ort und
dem Sortiment sind auch unterhalb der 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung stadte-
bauliche Auswirkungen bereits mdglich (vgl. dazu Urteil des OVG Mecklenburg-
Vorpommern, AZ 3 K 9/94 vom 3. Februar 2006). Folgerichtig kommt die Einzelfallbe-
trachtung hdufig zum Ergebnis der Vertrdglichkeit des beantragten Planvorhabens.

Im Rahmen der Erarbeitung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes dagegen
findet der gutachterliche Abwégungsprozess auf einer anderen rdumlichen Ebene statt:
Gesamtstadtische, stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen bilden den tbergeordne-
ten Rahmen. Daraus werden grundsétzliche Strategien fir die kiinftige rdumliche Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung einer Kommune abgeleitet. Diese als Grundsétze for-
mulierten Leitlinien, z.B. zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Sortimenten, werden - unabhdngig von GréBenordnung und Sortiment -
festgehalten. Die Summe aller wiederum bilden die Grundlagen fir die Bewertung einzel-
ner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zuklnftiger Einzelhandelsstandort und so-
mit auch méglicher Planvorhaben an diesen Standorten. Dies bildet den Handlungsrah-
men und die Entscheidungsgrundlage fir Politik und Verwaltung.

Der wesentliche Unterschied zu einer Vertrdglichkeitsanalyse ist dabei also die gesamt-
stddtische Betrachtungsweise. Dadurch werden die méglichen Summenwirkungen von
unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des Einzelhandelsbestandes auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche, berticksichtigt.

Das kann schlieBlich dazu fiihren, dass bei isolierter Betrachtung (Einzelfallbetrachtung,
vorhabenbezogene Vertradglichkeitsstudie) fir ein einzelnes (auch kleinfldchiges) Vorha-
ben, nicht zuletzt aufgrund des Bewertungsmafstabes der stadtebaulichen Relevanz-
schwelle, keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) nachgewiesen werden kén-
nen. Bei gesamtstddtischer Betrachtung jedoch, d.h. unter Berlicksichtigung bestehender
und vor allem auch potenzieller Standorte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, kén-
nen die dann summarisch wirkenden Umsatzumverteilungen unterschiedlicher Vorhaben
insgesamt durchaus die stadtebauliche Relevanzschwelle libersteigen. Negative stédte-
bauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur und damit auch auf die schitzens-
werten zentralen Versorgungsbereiche kénnen nicht ausgeschlossen werden bzw. sind
sehr wahrscheinlich.
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Die Schlussfolgerung ist somit, dass eine Entscheidung auf Grundlage eines gesamtstaa-
tischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, unter Berticksichtigung der gesamtstaditi-
schen rdumlichen Zentrenstruktur, Planungs- und Rechts- aber auch Investitionssicherheit
bieten kann. Dabei ist eine Voraussetzung zur Steuerungswirkung und damit Umsetzung
in der Bauleitplanung jedoch insbesondere ein entsprechender politischer Beschluss des
Konzeptes!

Auch an die Stadt Radevormwald werden immer wieder Ansiedlungsanfragen fir Einzel-
handelseinrichtungen herangetragen. Darlber hinaus haben aktuelle obergerichtliche Ur-
teile sowie Gesetzesanderungen (insbesondere der Novellierungen des BauGB 2004 und
2007; sowie die Novellierung des § 24a LePro) in jungster Vergangenheit dazu gefihrt,
dass eine Aktualisierung bestehender Konzepte an die aktuelle Rechtslage, insbesondere
im Sinne kunftiger Planungs- und Investitionssicherheit, vorzunehmen ist. Aus diesen
Griinden ist es eine konsequente Entscheidung und mit Blick auf aktuelle obergerichtliche
Rechtsprechungen auch zwingend erforderlich, dass die Stadt Radevormwald ihre beste-
henden Konzepte zur Stadtentwicklung (Entwicklungsleitbild und -perspektiven fir die In-
nenstadt von Radevormwald, Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Oberbergischen
Kreis aus dem Jahr 2001) aktualisieren méchte. Daher wurde mit Beginn des Jahres 2007
das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung, Dortmund mit der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt Radevormwald beauftragt.

Insbesondere im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen und dem damit verbundenen Ziel der Sicherung bzw. Entwick-
lung gewachsener stadtischer Zentren sowie funktional gegliederten Zentrenstrukturen
wurde die Notwendigkeit stadtebaulicher Konzepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB in aktueller
obergerichtliche Rechtsprechung' aufgezeigt: Denn ,erst solche konzeptionellen Festle-
gungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (frGher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, las-
sen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an
bestimmten Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde
funktionsgerecht eingebunden ist.* Aber auch fiir die Steuerung in — bisher — unbeplanten
Innenbereichen ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame Grundlage. Denn
nach der neuen Vorschrift des § 9 (2a) BauGB kdnnen fir ,im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (§ 34) [...] zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwick-

! Zur Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts: u.a. OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
2 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16
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lung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zul&ssig oder nicht zu-
lassig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen, dass Aussagen
Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Ge-
meinde oder eines Gemeindeteils enthalt.” [...]

Es ist festzuhalten, dass das hier vorgelegte Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Radevormwald eine fundierte Bewertungsgrundlage flr aktuelle und kinftige Ver-
fahren darstellt, sowie auch mdgliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbe-
sondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufgezeigt, so dass sowohl Stadtver-
waltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, durch einen entsprechenden Be-
schluss eine stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidung zu treffen. SchlieBlich
kénnen somit frihzeitig mégliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die
Radevormwalder Versorgungsstrukturen eingeschatzt werden.

Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen
wurden folgende Arbeitsschritte bzw. —bausteine bearbeitet:

Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels- und Zent-

renstruktur in Radevormwald

Einzelhandelsrelevantes Standortprofil/ Angebotsseite des Einzelhandels in Rade-

vormwald

Analyse der Nachfrageseite

Prognose der Verkaufsflachenspielrdume
Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Radevormwald mit Zielen und Grundséatzen, raum-
lichem Leitbild und planungsrechtlichen Instrumenten
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2 Allgemeine Trends und Rahmenbedingungen im Einzelhandel

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dy-
namische Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als
auch die Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stel-
len sich in diesem Wirtschaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen
Jahrzehnten. Verantwortlich fir diese Entwicklungen sind Veréanderungen auf der Ange-
bots- und Nachfrageseite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.
Nachstehend werden diese Entwicklungen und aktuellen Trends zusammenfassend dar-
gestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:

Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration, d.h. wenige Handelskonzerne
bestimmen zu einem Uberwiegenden Teil den Markt. Der harte Wettbewerb treibt den
seit Jahren andauernden Selektionsprozess voran. Die TOP 10 Lebensmittelanbieter
hielten Ende 2002 einen Marktanteil von 84 %°.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden
Flachenproduktivitaten (= Umsatz pro m? Verkaufsflache) und Rentabilitaten.

Abbildung 2: Entwicklung von Verkaufsflichen und Umsiétzen des Einzelhandels in
Deutschland 1995-2010
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Umsatz —e— Verkaufsflache

Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2006, S. 192/193

Vgl. dazu Status quo und Perspektiven im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2004, Eine Marktanalyse von
KPMG und EHI, 2004; S. 23
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Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nach-
folgeprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroBflachigkeit
und Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzern-
strategien auf inhabergefiihrte Geschafte. Dies wird insbesondere auch durch die ent-
sprechenden Entwicklungen im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels deutlich.

Abbildung 3: Entwicklung von Verkaufsflaichen und Umséatzen des Lebensmitteleinzelhan-
dels nach Betriebsformen in Deutschland 1990-2005

Verkaufsflache in Mio. qm Umsatz in Mrd. Euro
30 140
58 120

4,9
100
80
60
40
20
13
0 ‘ :
1990 2000 2005 1990 2000 2005

1Ubrige MSupermarkte M Discounter MSB-Warenhauser / Verbrauchermarkte

Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2006, S. 228/230

Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.
Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Veréanderungen der Wettbewerbssituation durch eine Liberalisierung der Offnungs-
zeiten, die jedoch regional sehr unterschiedlich gehandhabt wird.

Ein Wandel der Standortpraferenzen.
Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den n&chsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerung mit erheblichen regi-
onalen Unterschieden, mit gleichzeitiger Zunahme der alteren Bevélkerungsschichten
(50+).

Eine Zunahme der Mobilitatsmoéglichkeit und —bereitschaft.

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,Erlebniskauf‘ und ,Versorgungs-
kauf*.
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Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon ins-
besondere discountorientierte Anbieter profitieren.

Ein Wandel der Kunden hin zu multioptionalen Konsumenten, mit nicht mehr klar
fir den Einzelhandel nachzuvollziehenden Handlungsmustern und zunehmend indivi-

dualisiertem Konsum.

Fir die Stadtentwicklung resultieren daraus, zusatzlich zu den vorstehend genannten
Aspekten, bei einer ungesteuerten Entwicklung weitere Konsequenzen und Entwicklun-
gen. Dazu zahlen u.a:
Ein verstarkt zu beobachtender Funktionsverlust zentraler Bereiche, der nicht nur
den Einzelhandel umfasst.

Eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlech-
terung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten.

Eine sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der In-
dividualitét der Stadte.

Ein zunehmender Konflikt zwischen den Flachenanspriichen der Einzelhandelsbe-
triebe und den vorhandenen, meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstrukturen in
den zentralen Lagen der Stadte mit der Folge zunehmender Diskrepanzen zu den re-
gionalen und stadtischen Zielvorstellungen und Leitbildern. Wachsende Umweltbe-
eintrachtigungen, die aus dem Flachenverbrauch sowie Larm- und Abgasemissionen
durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen resultieren. Eine steigende Fluktuation im
Einzelhandel, mit der Folge haufigerer Neu- und Umnutzungen.

Ein zunehmender Konkurrenzwettbewerb der (Innen-)Stadte durch die Dynamik

im Einzelhandel.

Eine steigende Bedeutung spektakularer Vorhaben vor allem in gréBeren bzw.
GroBstadten mit negativen Folgewirkungen fir Klein- und Mittelzentren.

Eine zunehmende Regionalisierung von Einzelhandelsentwicklungen bei gleich-
zeitiger Reduzierung der politischen Entscheidungen auf den kommunalen Raum.

Einzelhandel als oftmals scheinbar einzige Entwicklungsoption fiir einzelne Stand-
ortbereiche, insbesondere im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbe-

brachen.

Eine haufig einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der Pkw-
Erreichbarkeit von Einkaufsbereichen.

Eine insgesamt zu beobachtende Politisierung von Entscheidungen zur Standort-
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entwicklung.

Die aufgefuihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft ha-
ben - im Falle einer ,ungezlgelten Entwicklung® - aus Sicht der Kommunen zum Teil
schwerwiegende Konsequenzen fir die Versorgung, die stadtebaulich-funktionale Struktur
sowie die wirtschaftliche und &kologische Situation. Diese allgemein zu beobachtenden
Entwicklungen lassen sich weitgehend auch auf die Stadt Radevormwald Ubertragen.

Die aus den raumlich-strukturellen Veranderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden
Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen fihren zu veranderten Standortprafe-
renzen, die sich aus betrieblicher Perspektive in zunehmendem MaBe von stadtischen
Zentren abkoppeln, ein sekundares Versorgungsnetz entwickeln, eigene Zentralitaten
ausbilden und in geringerem Umfang eines innerstadtischen Standortes bedirfen. Daraus
resultiert auch, dass sich fur den Einzelhandel die Wertigkeit von Standorten wandelt und
mit ihr die existierende Symbiose ,Einzelhandel und (Innen)Stadt®.

Die Stadt Radevormwald hat diese Gefahr erkannt und durch die Erstellung des ,Entwick-
lungsleitbildes und -perspektiven fir die Innenstadt von Radevormwald® (Junker und Kru-
se, 2001) einen notwendigen Handlungsrahmen, insbesondere im Sinne der Sicherung
und Starkung der innerstadtischen Funktionen geschaffen. Die Fortschreibung dieses be-
stehenden Innenstadtkonzeptes in Form eines gesamtstadtischen Einzelhandel- und
Zentrenkonzeptes flr die Stadt Radevormwald soll auch in Zukunft dazu beitragen, Fehl-
entwicklungen, an aus stadtentwicklungspolitischer Sicht nicht wiinschenswerten Standor-
ten, zu vermeiden sowie eine ausgewogene, sich funktional erganzende Versorgungs-
struktur im Stadtgebiet zu sichern und wo nétig auf- bzw. auszubauen.
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3 Methodik

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf die Ergebnisse aus primér- wie auch sekun-
darstatistischen Erhebungen. Fir die primarstatistischen Erhebungen wurde eine fla-
chendeckende Erhebung aller Einzelhandelsunternehmen i.e.S.* inkl. der Leerstéande
im Stadtgebiet Radevormwald durchgefiihrt.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen zuriickgegriffen (Pla-
ne, Daten, Gutachten), die in erster Linie dem intertemporaren und interregionalen Ver-
gleich der fir die Stadt Radevormwald gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbe-
sondere auch die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und
hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE Handelsfor-
schung, Kéln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und funktionaler Aspekte vorgenommen, die unter ande-
rem die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i. S. d. §§
2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungs-
rechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse erganzt die quantitati-
ven Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituati-
on in Radevormwald ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Radevormwalder Angebotsituation wurde im Februar 2007 eine Vollerhe-
bung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstédnde) im Stadtgebiet durchgefiihrt.
Hierzu wurde eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger, lasergestitz-
ter Erfassung und Kartierung des Einzelhandels flachendeckend vorgenommen. Bei der
Vollerhebung wurden die jeweils geflhrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen erho-
ben sowie eine rdumliche Zuordnung der Geschéafte vorgenommen. Unterschieden wurde
in diesem Zusammenhang die Einteilung in die drei Lagekategorien

Integriert: Dazu z&hlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht um sie als Zentrum zu be-

Hierbei wurde ausschlieBlich der funktionelle Einzelhandel aufgenommen. Zum funktionellen Einzelhandel (auch
Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Nahrungsmittel-
handwerk (Backerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtun-
gen gezahlt. Apotheken (werden in dieser Untersuchung im Hinblick auf ihren freiverkauflichen Anteil an Waren be-
riicksichtigt) und Kfz- und Brennstoffhandel werden nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet.
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zeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besitzen
die Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen (z.B. Plus, KaiserstraBe).

Nicht-integriert: Die nicht-integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die nicht im
Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen- bzw. BundesstraBen und autokundenorientierte Standorte wie
der Aldi im Industriegebiet an der Erlenbacher StraBe.

Zentrum: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale Kriterien
aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion flr ihr Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist
insbesondere eine Multifunktionalitat, d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen
wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit)
Far diese Bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§2 (2), 9(2a) und 34 (3) BauGB
sowie §11(3) BauNVO.

bei gleichzeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika (z.B. Fachmarktagglomeration in
nicht integrierten Lagen) und die ortsteilspezifische Zugehdérigkeit der Betriebe. Hierflr
wurde das Radevormwalder Stadtgebiet auf Grundlage der statistischen Bezirke in 9 Er-
hebungseinheiten eingeteilt (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Erhebungseinheiten in Radevormwald

Statistische Bezirke

Innenstadt

Bergerhof
Herbeck
Woupperortschaften

Radevormwald Nord

Radevormwald — Nord

Radevormwald — Ost
Wupperortschaften Industriegebiet

Radevormwald — Suid

Radevormwald Ost Radevormwald — West

Herbeck Innenstadt

Industriegebiet
Bergerhof
Radevormwald
West

Radevormwald Siid

Quelle: Eigene Darstellung

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient;
einschlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir Ein-
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richtungsgegensténde, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungs-
theken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die
dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vorlberge-
hend genutzt werden®.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist dabei eine
sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante
Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentren-
pragende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsflachen gewahrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefihrten Sortimente diffe-
renziert erfasst (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden Erfassungsschlis-
sels) und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflachen ermittelt, soweit mdglich bzw. vom
Geschaftsinhaber/Filialleiter zugelassen.

In der spéteren Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den in der fol-
genden Tabelle dargestellten 17 (Haupt-)Branchen zugeordnet.

5 Diese Definition der Verkaufsflache wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgericht bestatigt (vgl. BVerwG 4 C
10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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Tabelle 1: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung6
Hauptbranchen Sortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei / Konditorei

Metzgerei / Fleischerei

Getranke

1. Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel

2. Blumen / Zoo Blumen, Zoo

Drogerie, Kérperpflege
3. Gesundheit und Kérperpflege Parfimerie
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Sortimentsbuchhandel
4, Schreibwaren, Papier, Biicher Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitschriften

Herren, Damen- und Kinderbekleidung
5. Bekleidung / Wasche Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren
Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

6. Schuhe / Lederwaren

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke
7. Hausrat, Glas, Porzellan Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Sportbekleidung
Sportschuhe

9. Sport und Freizeit Sportartikel
Sportgerate
Campingartikel

8. Spielwaren / Hobby / Basteln /
Musikinstrumente

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

10. Wohnungseinrichtungsbedarf / Teppiche

11.  Mobbel Inkl. Bad-, Kiichen, Biiro- und Gartenmdbel
Ofen, Herde, Kiihlschranke (weiBe Ware)

12. Elektrogerate / Leuchten Elektrobedarf, hochwertige Elektrohaushaltsgerate
Leuchten

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Tontrager
Videokameras und -gerate

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgerate und Zubehor
Personal Computer, Peripheriegerate, Zubehdr, Software

13.  Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Te-
lekommunikation

Foto
) — Horaorat
14. Pharmazeutische, medizinische und ortho- Sor(‘??ra;d ;
padische Artikel anitatsbedar
Optik, Augenoptik
15.  Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe,
Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf, Teppiche
(Auslegware), Werkzeuge, Elektrogerate und Zubehor)

Pflanzen, Sdmereien

Gartenbedarf

Kfz-Zubehor

16. Bau- und Gartenmarktsortimente

17. Sonstiges Aktionswaren, Kinderwagen
Quelle: Eigene Zusammenstellung

Apotheken wurden nicht dem Einzelhandel im funktionalen Sinn zugeordnet, wurden aber nachrichtlich aufgenom-
men.
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Die durchgefuhrte flachendeckende Begehung und Vollerhebung des Radevormwalder
Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Gesamtstadt
- im Allgemeinen - dar. Im Speziellen, insbesondere vor dem Hintergrund des innerstadti-
schen Geschéftszentrums und der Grundversorgungsstruktur in den einzelnen Stadteilen,
lassen sich Rahmenbedingungen analysieren, die in die zuklnftigen gesamtstadtischen,
insbesondere nahversorgungsrelevanten Handlungserfordernisse und planungsrelevan-
ten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist eine detaillierte Vorgehensweise auch im Hin-
blick auf die Einordnung der Betriebe nach Lagekategorien fir die im Rahmen dieses
Konzeptes zu erarbeitenden ,Radevormwalder Sortimentsliste” zwingend geboten.

3.2 Nachfrageseite

Die zweite wichtige Saule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesitua-
tion dar. Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohn-
heiten und —préaferenzen der Radevormwalder Bevolkerung liefern wie Ruckschlisse tber
den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels ermdglichen.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Ein-
zelhandelsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur un-
zureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen
statistischen Quellen keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial
zu Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, KdIn zurlickgegrif-
fen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich verof-
fentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer raumli-
chen Teileinheit (Gemeinde) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt
der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch
ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische
Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Ergénzend zu den vorab beschriebenen priméarstatischen Quellen bilden die Literaturana-
lyse, sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und
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Veréffentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige
Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Erganzt werden die in erster Linie einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der Angebots-
und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadte-
bauliche Analyse. Dabei werden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten Funktionen
des gesamten Stadtraumes, also das innerstadtische Geschéaftszentrum ebenso das
Nahversorgungszentrum, sowie die flr die Zentrenstruktur relevanten weiteren Einzel-
handelsstandorte beziglich ihrer raumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und
der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadte-
baulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Lage von Einzelhandelsmagneten

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

Verteilung der Geschéfte

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Bebauungsstruktur

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation

Einkaufsatmosphére / Aufenthaltsqualitat

Nutzungsmischung

raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmdglichkeiten.
Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Radevormwald. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebauli-
cher Handlungsempfehlungen insbesondere fir die Versorgungszentren der Stadt.
Gleichzeitig ist die stédtebauliche Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Ar-
beitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche i.S.d. §§ 2 (2),
9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO. In diesem Zusammenhang ist deut-

lich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums
vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung’ keine planerische ,Abgrenzungsiibung*

7 U.a. ist durch die Novellierung des § 34 Abs. 3 BauGB die Definition ,zentrale Versorgungsbereiche” notwendig.
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sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtsichere Grundlage fir spatere Entschei-

dungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 Untersuchungsaufbau

Unter Berlcksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie

folgt:

Abbildung 5: Untersuchungsaufbau

Lt - & .

Grundunter- Empfehlung und
suchung Analyse Auswertung Umsetzung
Voruntersuchung Flécﬂegdeckc?nde Analyse der Bewertung / Ein-
Azl ez Empirie ordnung Vorhaben
Rahmen- Einzelhandels 9
bedingungen Bewertung/
Analyse der Nach- Einordnung Zentrenstruktur
Untersuchungs- frageseite

design g Entwicklungs- Raumlich konkre-

Stadtebauliche spielrdume tisiertes Steue-

Analyse rungskonzept

Einzelhandel

Ziel: Grundlagen und Handlungsempfehlungen fiir die zukiinftige Entwicklung
des Einzelhandels in der Stadt Radevormwald

Quelle: Eigene Darstellung

Wie die Erfahrung gerade in jingster Vergangenheit zeigt, ist es mittlerweile nicht mehr

nur damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten, immer mehr muss auch die spétere

Umsetzung bedacht werden — und dies schon wahrend der Erarbeitung des Konzeptes.

Aus diesem Grunde wurden die Ergebnisse der Untersuchung sowie die einzelnen Kon-

zeptbausteine sowohl im Ausschuss fir Umwelt und Stadtentwicklung (19. Marz 2007,

4. Juni 2007) als auch im Rahmen eines Workshops (7. August 2007) mit relevanten Ak-

teuren aus Verwaltung, Politik und Einzelhandel diskutiert. Dabei trafen die Inhalte des

Konzeptes auf einen breiten Konsens.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Radevormwald

Zur grundséatzlichen Einordnung der Stadt Radevormwald hinsichtlich der einzelhandels-
relevanten und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rah-
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inan-
spruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Radevormwald

auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Radevormwald liegt im Oberbergischen Kreis im nordrhein-westfalischen Regie-
rungsbezirk Kéln stdlich des Ruhrgebiets. Die nérdlichste Kommune im Kreis erstreckt
sich Uber eine Flache von 53,77 km?2 und zahlt 24.900 Einwohner (Einwohnermeldeamt
Stadt Radevormwald, 2006).

Radevormwald ist landesplanerisch die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.
Nachstgelegene Oberzentren sind Wuppertal und Hagen, die allerdings bereits 35 - 45
Autominuten entfernt sind. Far die stdlich und 6stlich von Radevormwald liegenden
Grundzentren hat Radevormwald vor dem Hintergrund der mittelzentralen Funktion ge-
samtstadtische Funktionen zu erfillen, was nicht zuletzt auch einer regionalen Bedeutung
als Einzelhandelsstandort entspricht.

Die nachfolgende Karte und Tabelle geben einen Uberblick, wie sich die Stadt Rade-
vormwald aus einzelhandelsrelevanter Sicht im Vergleich zu seinen Nachbargemeinden
darstellt. Landesplanerisch sind Breckerfeld, Halver und Hickeswagen als Grundzentren,
Ennepetal, Schwelm, Remscheid und Wipperfirth als Mittelzentren eingestuft. In Abhan-
gigkeit von der Einwohnerzahl und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben
sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fir die einzelnen Kom-
munen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 102,94 liegt Rade-
vormwald Uber dem Bundesdurchschnitt des Kaufkraftniveaus und bewegt sich vergleich-
barer Hohe wie seine Nachbarstadte, die ebenfalls eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer von Uber 100 aufweisen.
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Karte 1:

Wuppertal
102,3

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Schwelm
Ennepetal

106,8
106,6

Brecker-
feld 103,3

Radevormwald

102,9
Remscheid / 1nglsv:r
104,6 /)\(‘fj !
Hiickes-
wagen
101,9 N
Wipperfiirth
102,5

Quelle: BBE Kéln, 2005

Tabelle 2: Kaufkraft im regionalen Vergleich
Erhebungseinheit Einwohner Einzelhandelsrelevante | Einzelhandelsrelevantes | Landesplanerische
Kaufkraftkennziffer Kaufkraftpotenzial Einordnung
in Mio. Euro*

Schwelm 30.103 106,78 154 Mittelzentrum
Ennepetal 32.679 106,63 167 Mittelzentrum
Breckerfeld 9.343 103,25 46 Grundzentrum
Halver 17.593 103,04 87 Grundzentrum
Wipperflrth 23.695 102,49 116 Mittelzentrum
Hlckeswagen 16.393 101,86 80 Grundzentrum
Remscheid 116.827 104,91 587 Mittelzentrum
Wouppertal 361.077 102,33 1.768 Oberzentrum
Radevormwald 24.204 102,94 118 Mittelzentrum

Quelle: BBE KaélIn, 2006;

werk und freiverkauflichen Artikel in Apotheken, ohne Kfz, Brenn- und Kraftstoffe

* einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel i.e.S. inkl. Lebensmittelhand-

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bun-
desdurchschnitt von 4,777 Euro / Kopf® ergibt sich fir die Stadt Radevormwald in Abhan-
gigkeit von der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein
Kaufkraftpotenzial von rund 118 Mio. Euro (Stand 2006).

Radevormwald liegt verkehrsglinstig an der B 483 (Hickeswagen — Schwelm), B 229
(Ludenscheid — Solingen) und der A 1 (Trier — Kéln — Dortmund — Bremen). Die Anbin-
dung an weitere Autobahnen (A 46, A 45) ist in einem Radius von 25 km gegeben. Im
Hinblick auf die einzelhandelsrelevante Konkurrenzsituation ist festzuhalten, dass Rade-

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial fir den Einzelhandel i.e.S. inkl. Lebensmittelhandwerk und freiverkaufli-
che Artikel in Apotheken, ohne Kfz, Brenn- und Kraftstoffe
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vormwald auf der einen Seite gut zu erreichen ist, auf der anderen Seite im Umkehr-
schluss aber auch fur die Radevormwalder andere (Ubergeordnete) Wettbewerbsstandor-
te, wie beispielsweise Remscheid oder Wuppertal ohne UbermaBigen Zeitaufwand aufge-

sucht werden kénnen.

Karte 2: Lage im Raum
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Quelle: Eigene Darstellung

Bevélkerung und Siedlungsstruktur

Der Siedlungsschwerpunkt Radevormwald liegt im und um den Bereich der Innenstadt
(rund 13.100 Einwohner), der im Westen durch Bergerhof erganzt wird. In den westlichen
Ortsteilen Radevormwald-West, Herbeck, Bergerhof und Radevormwald-Sid leben ca.
4.900 Einwohner. Wéahrend 6stlich der Innenstadt im Bereich des Industriegebietes bzw.
des Ortsteils Radevormwald-Ost, der vor allem durch Streusiedlungen und land- bzw.
forstwirtschaftlich gepragte Flachen gekennzeichnet ist, nur etwa 1.800 Einwohner woh-
nen. Die Ortschaften Dahlerau, Vogelsmuhle und Dahlhausen, auch Wupperortschaften
genannt, bilden einen erganzenden, kleineren Siedlungsschwerpunkt im Westen des
Stadtgebietes mit rund 4.100 Einwohnern. Das nérdliche Stadtgebiet ist vor allem durch
einzelne, kleine Siedlungen gepréagt. Hier leben rund 1.300 Einwohner. Insgesamt leben
auf einer Flache von rund 54 km?2 rund 25.000 Einwohner.
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Karte 3: Siedlungsstruktur Radevormwald

Quelle: Eigene Darstellung
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen Ubergeordneten
standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstruktu-
ren in Radevormwald unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten dargestellt. Auf Grundlage der im Februar 2007 durchgefihrten flachendeckenden
Einzelhandelsbestandserhebung sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen
Beurteilung der Versorgungsstandorte und -bereiche werden die Angebots- und Nachfra-
geseite des Radevormwalder Einzelhandels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils dif-
ferenziert fir die Gesamtstadt sowie fur die einzelnen Versorgungs- bzw. Standortberei-
che vorgenommen.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

In Radevormwald stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Februar 2007 gesamtstad-
tisch folgendes Bild der Einzelhandelssituation dar:

Insgesamt bestehen 147 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit
einer Gesamtverkaufsflache von 27.670 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt etwa 190 m? und liegt damit
deutlich unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2. Dieser Radevormwal-
der Kennwert deutet auf eine kleinteilige Betriebsstruktur hin, die nicht zuletzt vor al-
lem in der innerstadtischen historischen Bebauungsstruktur begriindet ist. Hier befin-
den sich eine Vielzahl von kleineren Fachgeschaften.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,1 m2 und rangiert damit
— losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich unter dem bundes-

deutschen Referenzwert von ca. 1,4 m? pro Einwohner.

Zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen im Stadtgebiet 16 Leerstéande. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von ca. 9 %.° Bis zu 10 % Leerstand in einer Gemeinde wer-
den hierbei noch als Ublich bewertet, da diese GréBenordnung als Obergrenze fir ei-
ne Fluktuationsrate gilt. Somit ist die Leerstandssituation in Radevormwald als durch-
schnittlich anzusehen.

Die Leerstandquote wird durch das Verhéltnis der Anzahl der leerstehenden Betriebe im Zentrum zur Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe im Zentrum gebildet.
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Abbildung 6: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nach Stadtteilen (Erhebungseinheiten)

Innenstadt 106
Bergerhof

Herbeck

Wupperortschaften

Radevormwald Ost [ 1 Anzahl|der Betriebe insgesamt: 147

Industriegebiet 11

0 20 40 60 80 100 120

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007

Abbildung 7: Verkaufsflache nach Stadtteilen (Erhebungseinheiten) in m?

Innenstadt .740

Bergerhof 947

Herbeck J 120

Wupperortschaften - 2.080

Radevormwald Ost | 20 Verkaufsfléiche insgesamt: 27.670 m?
Industriegebiet - 5.760
0 4.000 8.000 12.000 16.000 20.000

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007

Die Betrachtung der Verteilung der insgesamt 147 Betriebe und der entsprechenden Ver-
kaufsflachen auf die einzelnen Radevormwalder Stadtteile zeigt, dass der quantitative
Einzelhandelsschwerpunkt mit 106 Betrieben und rund 18.800 m? Verkaufsflache im
Stadtkern angesiedelt ist. Ein weiterer, ebenfalls rein quantitativer Schwerpunkt, ist im
Standortbereich Industriegebiet zu finden. Obwohl es sich nur um 11 Betriebe handelt
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weist dieser Bereich rund 5.800 m2 Verkaufsflache auf. Der Standort Wuppermarkt in
Dahlerau weist eine Gesamtverkaufsflache von rund 2.100 m2 auf. Das quantitative
Verkaufsflachenangebot in den Ubrigen Stadtteilen fallt deutlich geringer aus. Die hier an-
gesiedelten Betriebe befinden sich liberwiegend in Streulagen.

Die Differenzierung der Gesamtverkaufsflache in H6he von 27.700 m? nach Sortimenten
wird in Abbildung 8 dargestellt.

Abbildung 8: Sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung in m?

9250

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher

Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Musikintrumente

Sportartikel / Fahrrader / Camping

Wohneinrichtungsbedarf

Mébel

Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréte

Unterhaltungselektronik

medizinische und orthopédische Artikel

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Sonstiges

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; gerundete Werte

Mit 9.250 m? liegt ein deutlicher quantitativer Verkaufsflachenschwerpunkt in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel, der im Hinblick auf die Grundversorgung der Bevdl-
kerung ein tragendes Element in der Einzelhandelsstruktur darstellt. Daneben sind weite-
re Verkaufsflachenschwerpunkte in den Hauptwarengruppen Bau- und Gartenbedarf
(4.060 m?), Mdbel (3.870 m2 und Bekleidung / Textilien (2.430 m?) - einem zentrentypi-
schen Sortiment - festzustellen. Der hohe Anteil der Verkaufsflache im Bereich der Wa-
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rengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mébel ergibt sich in erster Linie aus
der generellen GroBflachigkeit der entsprechenden Betriebe.

Die nachstehende Tabelle weist die Anteile der warengruppenspezifischen Verkaufsfla-
chen an der Gesamtverkaufsflache aus.

Tabelle 3: Anteil der Branchen an der Gesamtverkaufsflache

Verkaufsflache

Anteil an der

Warengruppe Gesamtverkaufsflache in
in m?2 %
Nahrungs- und Genussmittel 9.250 28,8%
Blumen / Zoo 870 2,7%
Gesundheits- und Kérperpflege 1.390 4,3%
Schreibwaren / Papier / Biicher 630 2,0%
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 12.140 37,8%
Bekleidung / Wéasche 2.430 7,6%
Schuhe / Lederwaren 420 1,3%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1.250 3,9%
Sport und Freizeit 610 1,9%
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.170 16,1%
Wohneinrichtung 700 2,2%
Mobel 3.870 12,0%
Elektrogerate / Leuchten 350 1,1%
Medien (Unterhaltungselektronik + Foto) 980 3,1%
Uhren / Schmuck 90 0,3%
Bau- und Gartenmarktsortimente 4.060 12,6%
Sonstiges 10 0,0%
liberwiegend langfristiger Bedarf 10.370 32,3%
Gesamt 27.680 86,2%

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; eigene Berechnung ohne Leerstande

Der héchste Anteil ist im Bereich des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs mit knapp 38 %
zu verzeichnen, wobei die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 28,8 % erwar-
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tungsgeman den hdchsten Anteil an der Gesamtverkaufsflache bildet, da die Giter des
taglichen Bedarfs einen hohen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben ausmachen.

Daneben entfallt nahezu ein Drittel der Verkaufsflache auf den Bereich der langfristigen
Bedarfsdeckung, davon entfallen rund 13 % auf den Bereich Bau- und Gartenmarktsorti-
mente und 12 % auf die Warengruppe Mdbbel.

Auf den Bereich der mittelfristigen Bedarfsdeckung entféllt ein Anteil von nur rund 16 %
der Gesamtverkaufsflache, dabei zeigen sich insbesondere in den Bereichen Schuhe /
Lederwaren, Spielwaren sowie Sport und Freizeit sehr niedrige Anteile an der Gesamt-
verkaufsflache.

5.1.1 GroBflachiger Einzelhandel

Zum Zeitpunkt der Erhebung gibt es in Radevormwald 11 groBflachige Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 13.880 m2 Obwohl diese Betriebe nur
knapp 8 % aller Anbieter reprasentieren, vereinen sie rund 50 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Der sortimentspezifische Schwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Mébel sowie Bau- und Gartenmarkt. GréBte Anbieter vor Ort sind die M6-
belhduser Schaub (ca. 2.000 m?) und Behnke (1.400 m?) in der Radevormwalder Innen-
stadt, der Extra Verbrauchermarkt und der Extra Hobby und Bau (jeweils 1.500 m?) in der
NelkenstraBe im Industriegebiet sowie der Baumarkt Kreckel und Renzmann (1.400 m?).
Es ist festzuhalten, dass sich die MarktgréBen der Bau- und Mébelmarkte im interkommu-
nalen Vergleich eher unterdurchschnittlich darstellen.

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend, wird auch in Radevormwald
die Einzelhandelslandschaft insbesondere aber auch im Lebensmittelbereich durch groB-
flachige Betriebsformen bestimmt. Grundséatzlich sind Betriebe dieser Art wichtig fur eine
attraktive und umfassende Branchen- und Betriebsformenmischung. Zu groB dimensio-
nierte und / oder peripher in nicht integrierten Lagen angesiedelte Betriebe konnen jedoch
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentren bzw. deren Entwicklungsperspekti-
ven haben. Dabei ist es sehr erfreulich, dass die bisherige Planungspraxis der Stadt Ra-
devormwald dazu beigetragen hat, dass sich entsprechende Betriebe, wie der Lebensmit-
telvollsortimenter Edeka (1.300 m?) und der Lebensmitteldiscounter Lidl (900 m?) in inner-

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) Bau NVO ab einer Verkaufsfla-
che von etwa 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch: Bundesver-
waltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen Einzelhandel. Demnach ist ein Einzel-
handelsbetrieb als groBflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m?2 (berschreitet (Urteile vom
24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05)
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stadtischer, zentraler Lage befinden und daneben auch weitere Lebensmitteldiscounter
(Penny, 1.000 m2 und Plus, 800 m?) in integrierter Lage angesiedelt wurden. Eine Aus-
nahme bildet dabei der Lebensmitteldiscounter Aldi, der mit seiner Verkaufsflache nur
knapp unterhalb der GroBflachigkeit rangiert und daher per Definition nicht zum groBfla-
chigen Einzelhandel gezahlt wird, er ist in nicht integrierter Lage im Industriegebiet ange-
siedelt.

5.1.2 Die Grundversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Versorgungsstruktur, aber auch im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge nimmt die Grundversorgung und dabei vorrangig
die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln ein. Unter Nahversorgung beziehungs-
weise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Birger mit Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (téglichen) Be-
darfs verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gitern des kurzfristigen Bedarfs gehéren die Hauptbranchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Papier/ Blicher/ Schreibwaren/ Zeitun-
gen/ Zeitschriften sowie (Schnitt-)Blumen. Erganzt werden diese Hauptbranchen haufig
durch eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente
bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fir die wohnungsnahe Grundversor-
gung bezeichnet werden:

Tabelle 4: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getranke
Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Post, Bank
Arzte, Friseur
Apothekerwaren

Zusatzausstattung Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften
Blcher/Schreibwaren
(Schnitt-)Blumen
Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung
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In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Ne-
ben einer rein quantitativen Betrachtung sind zur Beurteilung der Grundversorgungsstruk-
tur vor allem auch rdumliche (Erreichbarkeit) und strukturelle Aspekte (Betriebsformen-

mix) unerlasslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht Uber die Betrachtung der Ausstattung an
Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle 5). Gesamtstadtisch er-
gibt sich fir die Stadt Radevormwald aufgrund der ermittelten Verkaufsflache fur die Wa-
rengruppe Lebensmittel ein Wert von 0,37 m2 / Einwohner. Dieser liegt leicht Gber dem
bundesdurchschnittlichen Referenzwert von 0,33 — 0,35 m? Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner und weist somit, in einer ersten, gesamtstadtischen Einschatzung, auf eine gu-
te quantitative Ausstattung der Stadt hin.

Tabelle 5: Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner
Erhebungseinheit Einwohner Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache
Betriebe Lebensmittel  |Lebensmittel in m? /
in m2 Einwohner

Innenstadt 12.979 30 5.330 0,41
Bergerhof 2.648 3 80 0,03
Herbeck 1.022 2 50 0,05
\Wupperortschaften 3.858 6 1.110 0,29
Radevormwald - Nord 1.326 - -
Radevormwald - Ost 1.151 1 20 0,02
Industriegebiet 679 6 2.660 3,92
Radevormwald - Std 349

Radevormwald - West 888

Gesamt 24.900 48 9.250 0,37

Quelle: eigene Berechnung; Einwohnerstand 31.12.2006

Bei einer stadtteilspezifischen Betrachtung wird deutlich, dass es im Hinblick auf die Le-
bensmittelverkaufsflachenausstattung erhebliche Unterschiede gibt. Diese sind jedoch im
Einzelnen immer auch in einen gesamtstadtischen, rdumlichen Zusammenhang zu stel-
len. Je nach Lage und GrdBe kdnnen hier Einzelhandelsbetriebe (insbesondere auch
Standortgemeinschaften) innerhalb eines Erhebungsbezirkes durchaus auch eine Versor-
gungsfunktion fir benachbarte Stadtteile, die auf der einen Seite in einem entsprechen-
den rdumlichen Kontext liegen bzw. auf der anderen Seite selbst ein quantitatives Defizit
aufweisen, Ubernehmen, so dass sich einige Werte relativieren lassen. Grundséatzlich
bleibt zur Lebensmittelverkaufsflachenausstattung in den Radevormwalder Stadtteilen
festzuhalten:
Der rechnerische Ausstattungsquotient (Lebensmittel) fir die Innenstadt in Héhe von
0,41 m2 Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner ist sowohl auf stadtischem als auch
bundesdurchschnittlichem Niveau, als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen, spiegelt
aber insbesondere auch die Versorgungsfunktion der Innenstadt fir das Radevorm-
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walder Stadtgebiet wider. Fir Radevormwald Gbernimmt somit das Warenangebot im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine hervorzuhebende Magnetfunktion fir die
Innenstadt.

Der Stadtteil Industriegebiet weist mit 3,92 m2 Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner
einen deutlich Uberdurchschnittlichen Ausstattungsquotienten auf. Strukturpréagende
Anbieter in diesem Bereich sind zum einen der Verbrauchermarkt Extra sowie der Le-
bensmitteldiscounter Aldi, ergénzt wird das Angebot durch einen groBflachigen Ge-
trdnkemarkt (Tacke). Sie sind vorrangig als autokundenorientierte Standorte und nicht
als Nahversorgungsstandorte einzustufen, welche auf die Versorgung eines entspre-
chend weiten Einzugsgebietes ausgerichtet sind. Das zeigt sich auch im Hinblick auf
die Mantelbevélkerung im Stadtteil Industriegebiet. Mit weniger als 700 Einwohnern ist
langst nicht die aus betriebswirtschaftlicher Sicht fir einen strukturpragenden Le-
bensmittelmarkt notwendige GréBenordnung von 4.000 bis 5.000 Einwohnern im
Stadtteil selbst erreicht.

Der rechnerische Ausstattungsquotient in den Wupperortschaften liegt mit 0,29 m?
Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts.
Kunftige Entwicklungsperspektiven sind hier in einen qualitativen und vor allem aber
auch gesamtstadtischen Zusammenhang zu stellen.

Deutlich unterdurchschnittliche Lebensmittelverkaufsflachenausstattungen ergeben
sich fur die Gbrigen Stadtteile Radevormwalds (Herbeck, Radevormwald-Nord, -Ost, -
Sad, -West, Bergerhof). Hier sind keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte anzu-
treffen. Lediglich kleine Anbieter insbesondere aus dem Bereich des Lebensmittel-
handwerks oder ein fehlendes Angebot sind hier zu verzeichnen. Fur Bergerhof ist
festzuhalten, dass eine Starkung der Grundversorgung im Stadtteil bereits als kinfti-
ges stadtentwicklungspolitisches Ziel formuliert ist.

Erganzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine raumliche Bewertung der pra-

genden Lebensmitteleinzelhandelsstandorte vorgenommen. Dabei wird die fuBlaufige Er-

reichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als BewertungsmaBstab herangezogen. Unter-

schiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmafB von ca. 600

bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz einer kritischen Zeit-Weg-Schwelle fur FuB-

gangerdistanzen' herausgestellt. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzen-

Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten. Legt man eine
Laufgeschwindigkeit von 54 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 min eine Distanz von 900 m zurlickgelegt!
Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums flir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie
und Verkehr, d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d. Ministeriums fir Bauen und Wohnen: Ansiedlung
von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 7.5.1996, in: Ministeri-
alblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38, 49. Jg., Diisseldorf, 20.06.1996
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de Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangebo-
ten. Nicht zuletzt auch im Hinblick auf die sich auf die Distanzempfindlichkeit der FuBgan-
ger negativ auswirkenden topographischen Gegebenheiten in Radevormwald wird im
Rahmen dieser Untersuchung ein Radius von rund 600 m als BewertungsmafBstab ange-
setzt.

In Karte 4 wurden die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im Radevormwalder Stadt-
gebiet mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt. Es zeigt sich, dass fir einen
GroBteil der Siedlungsbereiche eine gute Abdeckung erreicht wird. Insbesondere in jenen
Stadtteilen mit guter bzw. Uberdurchschnittlicher Verkaufsflachenausstattung, Uberlappen
sich Radien z.T. auch mehrfach.

Karte 4: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmérkte
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Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; eigene Berechnung

Die Darstellung verdeutlicht auf der anderen Seite, dass einige Teile des zentralen Sied-
lungsbereiches nicht durch die Radien abgedeckt werden. Dazu z&hlen Teile der Wup-
perortschaften, sowie die Stadtteile Herbeck und Bergerhof, die unter dem Gesichtspunkt
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der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Lebensmittelmérkten Defizite aufweisen. Fur die Wup-
perortschaften relativiert sich dieses Defizit jedoch im Hinblick auf die quantitative Aus-
stattung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels und unter Berlcksichtung dessen,
dass der Angebotsstandort aufgrund der herrschenden topographischen Verhéltnisse am
Rande des Wohnsiedlungsbereiches errichtet wurde. Fir Bergerhof ist auch an dieser
Stelle darauf hinzuweisen, dass das Versorgungsdefizit bereits erkannt wurde und um
diesem zu begegnen bereits entsprechende stadtentwicklungspolitische Beschlisse ge-
fasst wurden.

Far die Qualitdt der Grundversorgung ist auch das strukturelle Angebot, insbesondere
der Betriebsformenmix maBgeblich. Tabelle 6 verdeutlicht die Bandbreite des Betriebs-
formenmixes in den einzelnen Stadtteilen.

Tabelle 6: Strukturelles Angebot der Grundversorgung
Stadtteil Anzahl der Betriebe [Betriebsformen
Innenstadt 30 4 Lebensmitteldiscounter

2 Supermarkte
24 Fachgeschéfte

Bergerhof 3 3 Fachgeschafte
Herbeck 2 2 Fachgeschéfte
Wupperortschaften 6 1 Lebensmitteldiscounter

5 Fachgeschafte

Radevormwald - Nord

Radevormwald - Ost 1 1 Fachgeschéft
Industriegebiet 6 1 Verbrauchermarkt
Radevormwald - Siid 1 Lebensmitteldiscounter
Radevormwald - West 1 Getrankefachmarkt

3 Fachgeschéfte

gesamt 48 1 Verbrauchermarkt

2 Supermarkte

6 Lebensmitteldiscounter
1 Getrankefachmarkt

38 Fachgeschéite

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; eigene Berechnung

Es bleibt festzuhalten, dass sich in Radevormwald eine differenzierte Bandbreite der Be-
triebsformen im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln darstellt, wobei eine strukturel-
le Dominanz durch die sechs Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet erkennbar ist. Neben
einem Verbrauchermarkt, vier Supermarkten und einem Fachmarkt runden zahlreiche
kleinere Fachgeschéfte und Betriebe des Lebensmittelhnandwerks (Backereien, Metzge-
reien) das Einzelhandelsangebot im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ab.
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5.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels in Radevormwald

Die konkrete raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Radevormwalder
Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzel-
handelsentwicklung von groBer Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Vertei-
lung des Einzelhandelsangebotes auf die einzelnen Standortbereiche sowie die Lage der
Betriebe in Bezug auf ihre stadtebauliche und siedlungsraumliche Integration betrachtet.
Im Anschluss wird diese Analyse detaillierter fur einzelne funktional zusammenhéngende
Standortbereiche, insbesondere des innerstadtischen Hauptgeschaftbereiches und des
Nahversorgungszentrum Wupperortschaften, vorgenommen.

5.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Radevormwald (nach
Lagekriterien)

Tabelle 7 verdeutlicht die rAumliche Verteilung der Verkaufsflachen der einzelnen Haupt-
warengruppen in Radevormwald nach Lagen, differenziert nach den Lagen des innerstad-
tischen Hauptgeschéftsbereiches, des Nahversorgungszentrums Wupperortschaften, in-
tegrierter Lage und nicht-integrierter Lage.

Zum Zeitpunkt der Erhebung stellt sich die Verteilung der Verkaufsflache auf die einzel-
nen Lagen wie folgt dar:

Mit einem Anteil von 48 % und einer Verkaufsflache von rund 13.200 m? entféllt der
GroBteil der Verkaufsflache in Radevormwald auf den innerstadtischen Hauptge-
schéaftsbereich. Dies ist ein erfreulicher Wert, der die bisherige Steuerungspraxis der
Stadt Radevormwald widerspiegelt.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von 23 % und rund 6.200 m? Verkaufsflache nehmen
auch die integrierten Lagen im Radevormwalder Stadtgebiet eine bedeutende Rolle

ein.

Auf das Nahversorgungszentrum Wupperortschaft entfallt mit 7 % bzw. 1.00 m? erwar-
tungsgeman ein vergleichsweise geringer Anteil der Gesamtverkaufsflache im gesam-
ten Stadtgebiet.

Nahezu ein ebenso groBer Anteil der Verkaufsflachen wie in integrierten Lagen befin-
det sich mit rund 22 % und 6.200 m? in nicht integrierten Lagen. Dieser Wert stellt sich
im Vergleich mit anderen Kommunen eher unterdurchschnittlich dar, ist aber in einem
Zusammenhang mit der Lage und den geringen BetriebsgréBen der typischer Weise
in solchen Lagen anzutreffenden Méarkte aus dem Bereich Bau- und Gartenmarktsor-
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timente sowie Mdbel zu erklaren. Auffallig ist, dass in diesen Lagen mit rund 30 % der
Anteil der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sehr hoch ist, was in erster Linie
auf die autokundenorientierten Standorte im Industriegebiet zurlickzufihren ist.
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Tabelle 7: Verkaufsflachen in Radevormwald nach Hauptwarengruppen und Lagen

Hauptwarengruppe Hauptzentrum Nahversorgungszentrum integriert nicht integriert gesamt
in m? in % an gesamt in m2 in % an gesamt in m2 in % an gesamt in m? in % an gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 3.530 38 1.050 11 1.920 21 2.750 30 9.250
Blumen / Zoo 100 11 30 3 110 13 630 72 870
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 890 64 130 9 210 15 160 12 1.390
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 440 70 100 16 60 10 30 5 630
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.950 41 1.310 11 2.310 19 3.580 29 12.150
Bekleidung / Wasche 1.820 75 390 16 110 5 110 5 2.430
Schuhe / Lederwaren 390 93 - - 20 5 10 2 420
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 790 63 120 10 120 10 220 18 1.250
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente 240 51 20 4 30 6 180 38 470
Sportartikel / Fahrrader / Camping 160 26 - - 190 31 260 43 610
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.400 66 540 10 460 9 780 15 5.180
Wohneinrichtungsbedarf 230 33 20 3 440 63 10 1 700
Mdbel 3.370 87 - - 500 13 - - 3.870
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 140 40 - - 150 43 60 17 350
Eg:?sﬁ&rg;ﬂektromk / Musik / Video / IT / 580 59 40 4 290 30 70 7 980
medizinische und orthopadische Artikel 310 100 - - - - - - 310
Uhren / Schmuck 90 100 - - - - - - 90
Bau- und Gartenmarktsortimente 150 4 30 1 2.150 53 1.720 42 4.050
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.860 47 90 1 3.540 34 1.860 18 10.350
Sonstiges 10 100 - - - - - - 10
Gesamt 13.210 48 1.940 7 6.310 23 6.220 22 27.680

Quelle: Einzelhandelserhebung Radevormwald Februar 2007
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Stadt Radevormwald m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

5.2.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die fiir Radevormwald bedeutenden Einzelhandelsstandortbereiche
detailliert betrachtet. Dabei dient die stadtebauliche Analyse der relevanten Einzelhan-
delsstandorte unter anderem auch als Grundlage fir die im Rahmen des Konzeptes vor-
zunehmende raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, der im Sinne
der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) sowie 9 (2a) BauGB als schiitzenswerter Be-
reich beschrieben und definiert wird.

Aktuell existieren drei raumlich-funktionale Einzelhandelsschwerpunkte in Radevormwald.
Der innerstadtische Hauptgeschaftsbereich wird erganzt durch zwei Standortbereiche.
dabei handelt es sich zum einen um einen Standortbereich im Industriegebiet dstlich der
Innenstadt in nicht integrierter Lage sowie zum anderen um einen zentralen Bereich mit
nahversorgungsrelevanter Funktion im Westen der Stadt in den Wupperortschaften (Vo-

gelsmuhle).
Karte 5: Einzelhandelsschwerpunkte im Radevormwalder Stadtgebiet
Wupperortschaften

VK 2.080 m?, davon 1
im Bereich Vogelsmi
integrierte Lage) bz
1.110 m2
Schwerpunkt: Nahrungs-
Genussmittel
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Industriegebiet

nicht integrierte Lage
VK 5.760 m2

inkl. VK LM 2.660 m?
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Innenstadt
VK 18.780 m2, daye
Zentrumslage b VK LM
5.330 m2
Schwerpunkt: Nahrungs- und
Genussmittel / Gesundheit und
Koérperpflege, Mébel, Bau- und
Gartenmarktsortimente, Be-
kleidung

Quelle: Eigene Darstellung

Es ist festzuhalten, dass die Einzelhandelsbetriebe im Industriegebiet zwar einen quanti-
tativen Schwerpunkt in der Radevormwalder Einzelhandelslandschaft darstellen, jedoch
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keine zentralen Standortbereiche im Sinne der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
sowie 9 (2a) BauGB sind. Vielmehr handelt sich hier um solitare Einzelhandelsbetriebe /
-standorte, welche nicht als schitzenswerte Bereiche im rechtlichen Sinne einzustufen
sind, da ein Schutz privater Gewerbetreibender vor privater Konkurrenz nicht Sinn und
Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes ist. Daher wird dieser Standortbereich im Folgenden
unter dem Kapitel solitédre Einzelhandelsstandorte dargestellt.

5.2.3 Das innerstadtische Zentrum (Hauptzentrum)

Das innerstadtische Zentrum der Stadt Radevormwald ist zentral im Siedlungsbereich
verortet. Er bildet sowohl raumlich als auch quantitativ und funktional den Mittelpunkt der
Stadt. Der gesamte Geschéftsbereich l&sst sich in unterschiedliche Bereiche differenzie-
ren (vgl. dazu auch Entwicklungsleitbild und —perspektiven fir die Innenstadt von Rade-
vormwald, Juli 2001, Kapitel 5, S. 33ff.).

l(arte 6: Geschaéftsbereich in der Radevormwalder_ Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung

Der innerstadtische Geschaftsbereich umfasst die KaiserstraBe in ihrer Ausdehnung
innerhalb der historischen Altstadt, ausgehend von der Kreuzung KaiserstraBe / Graben-
straBBe / TelegraphenstraBe bis zur Einmindung der PoststraBe. Es lassen sich unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten vier gréBere Teilbereiche unterscheiden:

1. der historische Kern um den Marktplatz zwischen HohenfuhrstraBe und Gra-
benstraBe
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2. das ,moderne” Zentrum (Schlossmacherzentrum), welches sich zwischen Kai-
serstraBBe und PoststraBe erstreckt

3. der erganzende Bereich der KaiserstraBe westlich des historischen Kerns von
der TelegraphenstraBe / GrabenstraBe bis zur Einmindung BredderstraBe

4. die neuere groB3formatige Bebauung 6stlich der PoststralBe

Teilbereich Historischer Kern / Markt

Dieser Teilbereich umfasst den historischen Kern zwischen der Kreuzung KaiserstraB3e /
GrabenstraBe / TelegraphenstraBBe und KaiserstraBe / GrabenstraBe / UelfestaBe mit dem
Marktplatz.

Karte 7: Teilbereich historischer Kern / Markt
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Die Bebauung bildet durch einheitliche Geschossigkeit und Traufstandigkeit sowie durch
ihre homogene, historische Gestaltung ein in sich stimmiges, geschlossenes StraBenbild.
Der Marktplatz stellt den raumlichen Mittelpunkt des Hauptgeschaftsbereichs dar. Der
durch einen historischen Grundriss und seine historische Randbebauung gekennzeichne-
te Platz wird von einem Mix aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie umgeben.
Die Aufenthaltsqualitat ist aber aufgrund der Weitlaufigkeit und Dimensionierung des Plat-
zes eher gering einzustufen und wird auch meist nur zum Uberqueren genutzt. Lediglich
in den &uBeren Randbereichen findet er aufgrund entsprechender gestalterischer Elemen-
te (u.a. Mdblierung) als Aufenthaltsflache Verwendung.

Im weiteren Verlauf des Hauptgeschéftsbereichs entlang der KaiserstraBe ist die Bebau-
ung als Folge des Wiederaufbaus nach dem Krieg deutlich jlinger, was sich auch in der
Fassadengestaltung zeigt. In diesem Teil des Hauptgeschéftsbereichs finden sich viele
kleinteilige Ladenlokale, die nicht Uber einen ausgepragten Sortimentsschwerpunkt verfi-
gen.
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Teilbereich SchlossmacherstraBe

Das Schlossmacherzentrum zwischen KaiserstraBe und PoststraBe schlieBt ostlich an
den historischen Kern / Markt an.

Karte 8: Teilbereich SchlossmacherstraBBe
>

Das Schlossmacherzentrum ist eine Erweiterung des innerstadtischen Zentrums aus den
1970er Jahren. Die Bebauung weist eine sehr hohe Dichte auf, was sich allerdings in ei-
ner geringen Durchlassigkeit (zum historischen Zentrum und innerhalb der Gebaudekom-
plexe) widerspiegelt. Durch die mangelnde Verbindung zum traditionellen Zentrum ent-
stehen vergleichsweise wenige Synergieeffekte. Das Schlossmacherzentrum wirkt in Tei-
len erneuerungsbedirftig, dies betrifft zum einen die architektonische Gestaltung, zum
anderen aber den Zuschnitt und die Gr6Be der Ladenlokale.

Die PoststraBe wird stark durch die Stellplatzanlagen des Schlossmacherzentrums domi-
niert und weist nur eine unscheinbare Dichte zentraler Nutzungen auf. Entlang der Kai-
serstraBBe besteht eine (zumindest teilweise) geschlossene Lauflage, die sich in dstlicher
Richtung immer mehr lichtet.

Teilbereich ostlich der PoststraBBe

An das Schlossmacherzentrum schlieBt sich dstlich eine Ergdnzungslage an. Diese um-
fasst den Abschnitt entlang der KaiserstraBe zwischen PoststraBe, WestfalenstraBe und
Einmindung RochollstraBBe.

Dieser Bereich hat nur einen geringen Besatz an zentralen Nutzungen. Fir die innerstad-
tische Nahversorgung Ubernimmt der Lebensmitteldiscounter Lidl, der in neuerer Zeit ent-
standen ist, eine wichtige Funktion. An der PoststraBe befindet sich ein leerstehender
Gebaudekomplex, in den kiinftig der Lebensmittelvollsortimenter Edeka aus dem Schloss-
macherzentrum verlagert wird.
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Karte 9: Teilbereich ostlich der PoststraBBe

Teilbereich westliche KaiserstraBBe

Der westliche Teilbereich der KaiserstraBe zwischen BredderstraBe und Telegraphen-
straBe / GrabenstraBe erganzt den innerstadtischen Geschaftsbereich.

Teilbereich westliche KaiserstraBBe
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Die Bebauung ist durch Gebaude aus der Jahrhundertwende (18./19. Jahrhundert) sowie
der Nachkriegszeit charakterisiert. Die einzelhandelsrelevante Nutzungsdichte ist ver-
gleichsweise gering, es dominieren kleinere inhabergefiihrte Geschéfte. Da dieser Teilbe-
reich stark durch den Autoverkehr geprégt ist, sind in dieser Erganzungslage v.a. zielori-
entierte Einkaufe zu erwarten.

Stadtebauliche Einordnung und Einzelhandelsstruktur des innerstadtischen Zent-
rums

Mit 78 Einzelhandelsbetrieben entfallen insgesamt 51 % der Einzelhandelsbetriebe bzw.
rund 13.210 m? Verkaufsflache (ohne Leerstdnde) auf die Innenstadt (entspricht etwa
48 % der Gesamtverkaufsflache in Radevormwald). In der Differenzierung nach den oben
dargestellten Teilbereichen, entfallen gut 1/3 der Verkaufsflache und der Anzahl der Be-
triebe auf den historischen Kern / Markt, ein etwas geringerer Anteil entféllt auf das
Schlossmacherzentrum.
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Die Betrachtung der nach Hauptwarengruppen differenzierten Angebotssituation erfolgt in
der folgenden Tabelle:

Tabelle 8: Angebotssituation im innerstadtischen Zentrum von Radevormwald (Haupt-
zentrum)
Hauptwarengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
in m? in % an gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 21 3.530 27
Blumen / Zoo 1 100 1
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 7 890 7
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 4 440 3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33 4.950 37
Bekleidung / Wéasche 13 1.820 14
Schuhe / Lederwaren 3 390 3
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 4 790 6
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente 1 240 2
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1 160 1
lberwiegend mittelfristiger Bedarf 22 3.400 26
Wohneinrichtungsbedarf 0 230 2
Mdbel 3 3.370 26
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 2 140 1
EQ:;?S::JKZ%Z(:GKUONK / Musik / Video / IT / 8 580 4
medizinische und orthopéadische Artikel 5 310 2
Uhren / Schmuck 2 90 1
Bau- und Gartenmarktsortimente 2 150 1
lberwiegend langfristiger Bedarf 22 4.860 37
Sonstiges 1 10 0
Gesamt 78 13.210 100

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; eigene Berechnung

Die quantitativen Verkaufsflachenschwerpunkte liegen in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel, Mdbel sowie in der Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels
Bekleidung / Wéasche. Die Warengruppe Mobel macht etwa 26 % der im Hauptgeschafts-
bereich vorhandenen Verkaufsflache aus und bietet insgesamt 87 % des gesamtstadti-
schen Angebots dieser Branche an. Entgegen den vielfachen Entwicklungen der Mdbel-
anbieter zu Standorten in nicht integrierten Lagen, befinden sich zwei groBflachige Mo-
belanbieter direkt in der Innenstadt. Die Branche Nahrungs- und Genussmittel macht un-
geféhr 27 % der im Hauptgeschéftsbereich vorhandenen Verkaufsflache aus. Die groBten
Anbieter aus dem Bereich Lebensmittel sind dabei der Rewe Markt (ca. 730 m? Verkaufs-
flache) im historischen Kern am Markt, Edeka (1.340 m? Verkaufsflache) und Aldi (ca.
550 m2 Verkaufsflache) im Schlossmacherzentrum sowie der Lebensmitteldiscounter Lidl
Ostlich der PoststraBe (900 m2 Verkaufsflache). Kleinere Fachgeschafte mit Obst und
GemUse sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe runden das Angebot ab. Die Warengrup-
pe Bekleidung / Wasche macht ungeféhr 14 % der im Hauptgeschaftsbereich vorhande-
nen Verkaufsflache aus. Das Angebot wird quantitativim Wesentlichen durch das Einzel-
handelsangebot von Woolworth (ca. 1.300 m? Verkaufsflache) und Kik (440 m? Verkaufs-
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flache) bestimmt und jedoch insbesondere auch qualitativ durch diverse kleinere Fachge-
schafte erganzt.

Insgesamt existiert ein Uber alle Warengruppen reichendes Einzelhandelsangebot jedoch
in z.T. geringer Breite und Tiefe. Eine hervorzuhebende quantitativ geringe Ausstattung
ergibt sich in den Warengruppen Blumen / Zoo, Spielwaren und Sport / Freizeit.

5.2.4 Nahversorgungszentrum Wupperortschaften

Der Stadtteil Wupperortschaften im Westen der Stadt Radevormwald umfasst ca. 3.900
Einwohner. Zu dem Nahversorgungszentrum zahlen insgesamt 12 Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 1.940 m2.

Tabelle 9: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Wupperortschaften
Hauptwarengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
in m2 in % an gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 4 1.050 54
Blumen / Zoo 0 30 2
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1 130 7
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 100 5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 1.310 68
Bekleidung / Wasche 1 390 20
Schuhe / Lederwaren 0 - -
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 120 6
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente 0 20 1
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 - -
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 540 28
Wohneinrichtungsbedarf 0 20 1
Maobel 0 - -
Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréate 0 - -
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / IT /

S 0 40 2
Kommunikation
medizinische und orthopadische Artikel 0 - -
Uhren / Schmuck 0 - -
Bau- und Gartenmarktsortimente 1 30 2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 90 5
Sonstiges 3 - -
Gesamt 12 1.940 100

Quelle: Unternehmenserhebung Radevormwald, Februar 2007; eigene Berechnung

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 1.310 m2 Verkaufsflache (68 % der Gesamtverkaufs-
flache) im Bereich der kurzfristigen Bedarfdeckung. Die gréBten Betriebe an diesem
Standort sind mit 770 m2 Verkaufsflache ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) und mit 400 m?2
Verkaufsflache der Textildiscounter Kik. Kleinere Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleis-
tungen runden das Nahversorgungsangebot ab.
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5.2.5 Weitere solitdre Einzelhandelsstandorte

Neben den beschriebenen zentralen Bereichen Innenstadt und Nahversorgungszentrum
Wupperortschaften existieren im Radevormwalder Stadtgebiet weitere solitare (struktur-
pragende) Einzelhandelsstandorte. Dabei handelt es sich auf der einen Seite um Standor-
te mit einem grundversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebot. Dazu zéhlen die Le-
bensmitteldiscounter Plus und Penny in stadtebaulich integrierter Lage an der Kaiserstra-
Be - jeweils westlich bzw. dstlich des Hauptzentrums - sowie ein Aldi im Industriegebiet
(Erlenbacher StraBe) in nicht integrierter Lage. Auf der anderen Seite erganzen die Son-
derstandorte an der NelkenstraBe mit einem Extra Verbrauchermarkt und Baumarkt in
Standortgemeinschaft sowie der Holz und Bauhandel Kreckel und Renzmann, Im Springel
die bestehende Zentrenstruktur.

5.3 Zentrenstruktur (Bestand)

In der Zusammenschau der Analyse der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur ergibt
sich das in der folgenden Karte dargestellte Bild der bestehenden Zentrenstruktur Rade-
vormwalds:

Karte 11: Zentrenstruktur Radevormwald (Bestand)

. Hauptzentrum (Innenstadt)

Nahversorgungszentrum
Wupperortschaften

Sonderstandorte

® Solitare Grundver-
sorgungsstandorte
(strukturpragende
Lebensmittelmérkte)

Quelle: eigene Darstellung
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5.4 Fazit Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die gesamtstadtische Einzelhandelsstruk-
tur folgende Aspekte festhalten:

Die Gesamtverkaufsflache in Radevormwald betréagt zum Zeitpunkt der Erhebung
(Februar 2006) 27.670 m2. Einen raumlichen Schwerpunkt des Einzelhandelsangebo-
tes stellt das innerstadtische Hauptzentrum Radevormwalds dar. Hier sind mit
13.210 m? fast 48 % der Gesamtverkaufsflache bzw. mit 78 Einzelhandelsbetrieben
Uber 51 % aller Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Diese Anteile spiegeln die bisheri-
ge Steuerungspraxis der Stadt Radevormwald mit einer klaren Ausrichtung auf die In-
nenstadtentwicklung wider.

Auf die 11 groBflachigen Einzelhandelsbetriebe entfallen rund 50 % der Gesamt-
verkaufsflache. Dabei zahlen insbesondere Betriebe aus dem Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel, Mébel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente zu den Hauptanbie-
tern des grofBflachigen Einzelhandels.

Branchenspezifische quantitative Verkaufsflichenschwerpunkte liegen zum ei-
nen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, zum anderen in der Waren-
gruppe Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel (jenen Branchen, die durch groBfla-
chige Angebotsformen gepragt sind) sowie in der zentrenrelevanten Warengruppe
Bekleidung und Glas / Porzellan / Keramik.

Die gesamtstadtische quantitative Verkaufsflachenausstattung in Radevormwald
liegt bei 1,10 m? Verkaufsflache / Einwohner, dieser Wert liegt deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von 1,4 m2 / Einwohner und beruht nicht zuletzt auf insgesamt
niedrigen durchschnittlichen BetriebsgréBen.

Die quantitative Ausstattung an Lebensmittelverkaufsflache (gesamt) rangiert bei
0,37 m2 / Einwohner und ist somit im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt als leicht
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen.

Die raumliche Grundversorgungssituation stellt sich fir die zusammenhangenden
Hauptsiedlungsbereiche liberwiegend gut dar. Raumliche Defizite der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit ergeben sich lediglich fir den &stlichen Randbereich der Wupperortschaf-
ten, Bergerhof / Herbeck sowie die durch Streusiedlungen und land- und forstwirt-
schaftliche Nutzungen gepragten Stadtteile. Diese Ergebnisse relativieren sich jedoch,
wenn man bericksichtigt, dass die Lage des Nahversorgungszentrums Wupperort-
schaften am Siedlungsrand in der Topographie begrindet liegt, in den diinn besiedel-
ten Stadtteilen die Mantelbevdlkerung flr die Ansiedlung strukturpragender Markte
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nicht ausreicht und schlieBlich eine stadtentwicklungspolitische Zielsetzung im Hin-
blick auf die Starkung der Grundversorgung in Bergerhof besteht.

Der Betriebstypenmix zeigt bei einer Vielfalt an unterschiedlichen Betriebsformen (1
Verbrauchermarkt, 2 Lebensmittelvollsortimenter, 6 Lebensmitteldiscounter, 1 Getran-
kefachmarkt, 38 Fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe) eine Dominanz

von Lebensmitteldiscountern.

Im Stadtteil Industriegebiet befindet sich mit einem Lebensmitteldiscounter, einem
Verbrauchermarkt sowie einem Getrankefachmarkt, jeweils in solitaren, autokunden-
orientierten Lagen, Betriebe mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Kernssor-
timenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) an einem dezentralen Stand-
ort.
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6 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fir die Ermittlung mdglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fur die
Bewertung der raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten sind neben der Kenntnis der rele-
vanten Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Radevormwald, speziell auch die mone-
taren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedli-
che Quellen zurlckgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden
Radevormwalder Einzelhandels ermdglichen.

6.1 Nachfragepotenzial in der Stadt Radevormwald

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundéarstatistische Rahmendaten der BBE-Unternehmensberatung (KéIn) zuriickgegrif-
fen. Diese werden durch die BBE-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortge-
schrieben. Anhand der Bevélkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst
sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und
nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Radevormwald stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Radevormwald 2006

Hauptbranche/Sortiment Kaufkr_aftpotenzml
(Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 43,3
Blumen / Zoo 1,8
Gesundheit und Kérperpflege 7,9
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 4,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57,9
Bekleidung / Wasche 11,6
Schuhe / Lederwaren 2,6
GPK /Hausrat / Geschenkartikel 1,9
Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente 2,4
Sport und Freizeit 2,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20,6
Wohneinrichtung 3,1
Mabel 71
Elektro / Leuchten 3,2
Unterhaltungselektronik 9,1
Medizinische und orthopé&dische Artikel 1,2
Uhren / Schmuck 1,2
Bau- und Gartenmarktsortimente 13,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 38,6
Eonstiges 1,3
|Summe 118.4

Quelle: BBE KoIn —Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2006
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Diesem monetaren Kaufkraftpotenzial von 118,4 Mio. Euro liegt - unter Bericksichti-
gung der Einwohnerzahlen - das értliche Kaufkraftniveau in der Stadt Radevormwald zu
Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhaltnis der o6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Dabei gibt sie die Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vom Bun-
desdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Radevormwald eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von etwa 102,94, d.h. dass das Kaufkraftniveau
der Radevormwalder Bevdlkerung knapp tber den Durchschnittswerten der bundesweit
ermittelten Kaufkraftdaten liegt.

6.2 Umsatze und Zentralitat des Radevormwalder Einzelhandels

Als wesentliche Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels
kann der generierte Umsatz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbin-
dung vor Ort sowie den Zuflissen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, so-
wie die einzelhandelsrelevante Zentralitat (Verhaltnis zwischen &rtlichem einzelhandelsre-
levantem Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevantem Kaufkraftpotenzial) herangezogen
werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatze werden bundesdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitaten, d.h. sortimentsspezifische Umsatze je m? Verkaufsflache differenziert flr ein-
zelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Bericksichtigung der lokalen Einzelhandelssi-
tuation (u.a. Lagen) modifiziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand
ergeben sich flr die einzelnen Warengruppen die branchenspezifischen Umsétze (vgl.
Tabelle 11). Dabei wurden z.T. Aggregationen vorgenommen, um eine Kompatibilitat mit
den Angaben der BBE, KdIn zu erzielen. Insgesamt setzt der Radevormwalder Einzel-
handel aktuell 89,9 Mio. Euro um.

Die Ausstrahlungskraft des Radevormwalder Einzelhandels in die Nachbarkommunen
wird durch die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch
das Verhaéltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kauf-
kraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz ge-
nauso groB ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen Uber
den Basiswert auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes
auf Strukturschwéchen des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Stellt man den ermittelten Umsatz dem auf Grundlage der BBE-Kennziffern ermittelten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegenlber (rund 118,4 Mio. Euro) ergibt sich
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daraus die gesamtstadtische Zentralitat von 76 Uber alle Warengruppen, d.h. per Saldo
flieBen 24 % der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab. Dieser Wert ist im Vergleich zu
anderen Mittelstadten dieser GréBenordnung als durchschnittlich einzustufen und stellt
vor dem Hintergrund der l&ndlich gepragten Umgebung und dem Vorhandensein deutlich
starkerer Konkurrenzstandorte im Umfeld kein ungewdhnliches Ergebnis dar.

Tabelle 11: Umsiéatze und Zentralititen des Radevormwalder Einzelhandels, branchen-
spezifisch
\Warengruppe in :\’n'i’:,s_agﬁro Kal;:‘kmg?gfr:ﬂal Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 39,2 43,3 91
Blumen / Zoo 1,6 1,8 86
Gesundheit und Kérperpflege 55 7.9 70
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 2,8 4,9 57
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 49,1 57,9 85
Bekleidung / Wasche 7,8 11,6 68
Schuhe / Lederwaren 1,6 2,6 61
GPK /Hausrat / Geschenkartikel 4,9 1,9 257
Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente 1,6 2,4 67
Sport und Freizeit 1,9 2,0 91
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17,8 20,6 87
\Wohneinrichtung 1,0 3,1 31
Mobel 6,3 71 88
Elektro / Leuchten 1,0 3,2 33
Unterhaltungselektronik 6,9 9,1 76
Medizinische und orthopadische Artikel 2,1 1,2 171
Uhren / Schmuck 0,8 1,2 65
Bau- und Gartenmarktsortimente 4,9 13,7 36
Uberwiegend langfristiger Bedarf 23,0 38,6 60
Sonstiges - 1,3 -
Summe 89,9 118,4 76

Quelle: Eigene Berechnungen

Die ,Zentralitatskennziffern* erreichen nur in den Warengruppen Glas, Porzellan, Kera-
mik / Hausrat / Geschenkartikel und medizinische und orthopadische Artikel Werte von
dber 100, in allen anderen Warengruppen liegen die Kennziffern jeweils unter 100. Dies
belegt eine z.T. geringe Ausstrahlungskraft des Radevormwalder Einzelhandels in den
einzelnen Branchen in die Nachbarkommunen. Im Bereich der Uberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfdeckung liegt die Zentralitat bei 85, was eine unterdurchschnittliche Versor-
gung im Stadtgebiet bedeutet. Die Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt bei 91, das bedeutet, dass die Versorgung durch den vorhandenen Ein-
zelhandel gewéhrleistet ist, jedoch im Hinblick auf den kommunalen Grundversorgungs-
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anspruch einer Kommune durchaus noch steigerungsféhig ist (100 %). Deutliche Schwa-
chen zeigen sich mit sehr niedrigen Zentralitdtswerten (zwischen 30 und 36) in den Wa-
rengruppen Wohneinrichtungen, Elektro / Leuchten und Bau- und Gartenmarktsortimen-
ten. Dementsprechend hoch sind die Kaufkraftabflisse in diesen Warengruppen. Auch die
innenstadtpragenden Warengruppen Bekleidung / Wéasche und Schuhe / Lederwaren
weisen niedrige Zentralitdtskennziffern auf (68 bzw. 61), die zum einen auf eine geringe
Diversifizierung des Einzelhandelsangebotes aber auch auf die Konkurrenzsituation in
den Nachbarkommunen (u.a. Remscheid und Wuppertal) zurtickzufihren sind.

Insgesamt wird deutlich, dass es dem Radevormwalder Einzelhandel in vielen Waren-
gruppen nicht gelingt eine Ausstrahlung Uber die Stadtgrenzen hinaus zu erzielen. Insge-
samt weist ein Zentralitatswert von rund 76 fur Radevormwald als Mittelzentrum auf
einen Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung des Einzelhandels
(-standortes) hin.

6.3 Fazit zur Analyse der Nachfrageseite

Die wesentlichen Ergebnisse der Analyse der Nachfrageseite lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Radevormwald betréagt 102,91
(2006). Daraus ist ein einzelhandelsrelevantes jéahrliches Pro-Kopf-Ausgabevolumen
von 5.258 Euro abzuleiten. Dies liegt Gber dem Bundesdurchschnitt von 5.108 Euro.

Die Einwohner Radevormwalds verfiigen Uber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von rund 118 Mio. Euro, welches dem Einzelhandel in Radevormwald
potenziell zur Verfligung steht. Die Verbrauchsausgaben pro Warengruppe sind dabei
sehr unterschiedlich, den héchsten Einzelanteil bildet erwartungsgeman der Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Die Umsatze des Einzelhandels in Radevormwald liegen bei rund 90 Mio. Euro. Dar-
aus resultiert ein Zentralitatswert Uber alle Warengruppen von 76, d.h. fast ein Viertel
des lokal vorhandenen Kaufkraftpotenzials (24 %) flieBt an Konkurrenzstandorte ab.

Erfreulich hohe Zentralitatswerte bestehen in den Warenbereichen des kurzfristigen
Bedarfs, jedoch zeigen sich hier durchaus noch Steigerungsmdglichkeiten. Niedrigere
Zentralitdten werden aufgrund des starken Konkurrenzangebots im Umland in den
Warengruppen des mittelfristigen und langfristigen Bedarfs erzielt.

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund

56



7 Prognose der Verkaufsflachenpotenziale

Neben den stadtebaulichen, qualitativen und strukturellen Anforderungen sind vor allem
auch die quantitativen Entwicklungsspielrdume wichtig bei der Erarbeitung klnftiger Ent-
wicklungsperspektiven flr die Stadt Radevormwald. Im Rahmen der Verkaufsflachenpo-
tenzialermittlung geht es daher darum, den zusatzlichen Verkaufsflachenbedarf darzustel-
len, der vom Einzelhandel unter absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Gesamtbe-
trachtung realisiert werden kann. Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale dient
grundsatzlich der rechnerischen Orientierung des bis zum Zeitraum 2017 voraussichtlich
zu erwartenden Verkaufsflachenbedarfs in Radevormwald. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass in den nachsten 10 Jahren Kaufkraft- und Umsatzverédnderungen eintreten
werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrageseitig Auswirkungen auf die erfor-
derliche Verkaufsflache haben werden.

Auf die Prognose des Verkaufsflachenbedarfs wirken eine Reihe von Faktoren ein, fir die
entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere
werden dabei folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation
Bevdlkerungsentwicklung

Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Natdrliche Verkaufsflachenentwicklung

Flachenproduktivitaten

Zur Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Verkaufsflachenbedarfes ist
zum allgemeinen Verstandnis folgendes zu bericksichtigen: Einzelhandelsumsatz und
Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitestgehend und entwickeln sich damit parallel, wor-
aus folgt, dass die Prognose der Verkaufsflachenpotenziale sich Uberwiegend aus einer
Nachfrageentwicklung ableitet, gleichwohl durch die Angebotsentwicklung unter spezifi-
schen Voraussetzungen aber auch zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf entstehen kann.
Das bedeutet schlieBlich, dass zur Prognose des zuklnftigen Verkaufsflachenbedarfs auf
eine Verbindung von Status-Quo-Werten und von ZielgréBen - angebots- wie nachfrage-
seitig - zurtckgegriffen wird.

Die einzelnen Kriterien der Verkaufsflachenprognose stellen sich wie folgt dar:
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Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse firr die Stadt Radevormwald angestellt (vgl. dazu Kapitel 0 und 6). Ins-
besondere der branchenspezifische Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten Kauf-
kraftbindungsquoten (Zentralitdten) flieBen in die Berechnungen zu kulnftigen Entwick-
lungsspielrdumen ein.

Als Grundlage fir die Modellrechnung dienten die Angaben des LDS NRW. Danach wird
die Bevélkerungsentwicklung im Oberbergischen Kreis und im Rheinisch-Bergischen
Kreis als leicht steigend angenommen. Fur den Mérkischen Kreis zeigt die Prognoserech-
nung dagegen eine rucklaufige Bevolkerungsentwicklung (vgl. dazu Tabelle 12). Entge-
gen dieser Prognose zeigt sich jedoch der aktuelle Trend der Bevdlkerungsentwicklung
der Stadt Radevormwald leicht rlickgangig.

Tabelle 12: Bevélkerungsprognose fiir den Oberbergischen, Rhein.-Berg. und Marki-
schen Kreis
2005 2010 2015 2020
Oberbergischer Kreis 293.300 298.300 302.500 305.400
Rhein.-Berg. Kreis 279.000 280.900 281.400 280.500
Markischer Kreis 456.600 454.800 452.800 449.300

Quelle: LDS NRW, 2004
Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung in Radevormwald 2001-2007

Einwohner zum 1.1.
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24.500 \‘\\\‘\
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Quelle: LDS NRW, 2007

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2017 ist die Veradnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten
Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung ist grundlegend von zwei Faktoren abhangig,
zum einen vom privaten Einkommen bzw. des daraus resultierenden privaten Verbrauchs,
zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fur spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen). Folgende Entwicklungen sind
bis 2017 zu erwarten:
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Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um j&hrlich rd. 0,5 bis 1% gestiegen.'

Gleichzeitig ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch seit
1990 riicklaufig (1990 bis 2005 minus 13 %-Punkte), die Tendenz ist anhaltend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben. Diese Ten-
denz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit einigen Jah-
ren bei geschatzten 380 bis 390 Mrd. Euro pro Jahr stagniert. ™

Dieser Trend kann fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden. Das bedeutet,
dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfigung
stehenden realen' Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch miissen spezifische Entwicklun-
gen in den einzelnen Warengruppen bertcksichtigt werden, d.h. es muss eine Prog-
nose erfolgen, die verandernde Ausgabenanteile fir einzelne Warengruppen berlck-
sichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Kérperpflege, Unterhaltungs-

elektronik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachstumsimpulse zu

erwarten sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvo-

lumen wird zwischen 2 % und 4 % bis 2015 steigen. In den Ubrigen Warengruppen wird

das zur Verfigung stehende reale Kaufkraftvolumen stagnieren bzw. sinken.

Es wird davon ausgegangen, dass es nur zu einem geringen nominalen Umsatzwachstum

im Radevormwalder Einzelhandel kommen wird. Uberwiegend wird von einem leichten

Ruckgang der branchenspezifischen Umsatze ausgegangen. Nur in einzelnen Branchen

wie z.B. der Unterhaltungselektronik oder im Wellnessbereich wird aufgrund des Riickge-

winns von Kaufkraft und zuséatzlicher Abschépfung aus dem Umland in Abhangigkeit von

attraktivitdtserhéhenden MaBnahmen der Umsatz leicht ansteigen.

EHI: Einzelhandel Aktuell 2005/06, K6éin 2005; KMPG-Studie 2005
ebenda
ebenda

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlcksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine Rick-
schliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflations-
bereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Tabelle 13: Ausgabenanteile fiir verschiedene Warengruppen im Einzelhandel — Trend-
aussagen 2015

Branche Ausgabenanteile

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege /
Schreibwaren / Papier

Biicher

Bekleidung

Schuhe

Lederwaren

Hobby- / Bastelbedarf

Spielwaren

Sportbekleidung / Sportschuhe, Sportartikel / Campingartikel
Hausrat, Glas, Porzellan

Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommunikati- /1

on

Foto / Optik Wl

Leuchten Erlauterung

Elekt 4t Ausgabenanteile sind bezogen auf den
extrogerate Prognosehorizont 2015 einzustufen als

Uhren / Schmuck tendenziell

Wohneinrichtungsbedarf, Mébel, Teppiche

Baumarktsortiment, Gartenbedarf 7 steigend

Sonstiges inkl. Aktionswaren stagnierend

Gesamt sinkend

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005/06, KMPG-Studie 2005

Die zugrundegelegten Flachenproduktivitaten werden in Form von Spannweiten in die
Berechnung eingestellt, um somit ein Qualitatsspektrum potenzieller Anbieter und einen
gewissen Entwicklungsspielraum abzubilden.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevdlkerung
im Bereich der Grundversorgung eine idealtypische Kaufkraftbindungsquote von 100 %
angenommen. Diesen Annahmen liegen Uberlegungen zur stirkeren Eigenbindung der
Kaufkraft aufgrund einer besseren quantitativen Ausstattung zugrunde.

Hinsichtlich der mittel- bis langfristigen Warengruppen werden in einzelnen, defizita-
ren, innenstadtrelevanten Branchen durchschnittliche Zielzentralitaten von bis zu 100 %
angesetzt. Dabei wird eine Erhdhung der Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Rade-
vormwald angenommen, die der Funktion eines Mittelzentrums entspricht. Gleichzeitig
wird die Existenz der ,starken“ Konkurrenzzentren berlcksichtigt, so dass im Endeffekt
ein landesplanerisch sinnvoller Wert in Einklang mit einem realistisch zu erreichenden
Wert dargestellt wird.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass durch den prognostizierten Verkaufsfla-
chenbedarf rechnerisch ermittelte Verkaufsflachen darstellt werden, die lediglich einen
,Orientierungscharakter” darstellen. Erst durch die Abwagung der ermittelten Verkaufs-
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flachenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der potenziellen Verkaufsfla-
che eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpo-

tenzials)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit ei-
nes Vorhabens abgeschéatzt werden. So bleibt bereits an dieser Stelle festzuhalten, dass
bei einer kurzfristigen und einmaligen Realisierung des prognostizierten Verkaufsflachen-
bedarfs nicht auszuschlieBen ist, dass es durch die zusatzliche Konkurrenz zu spirbaren
Umsatzumverteilungen und in deren Folge zur Verdrdngung bestehender Einzelhan-
delseinrichtungen kommen kann. Dies ist aber wiederum abh&ngig von Art, Lage und Um-
fang der zusétzlichen Konkurrenz. Daneben sind einer zigellos Uber die ermittelten Po-
tenziale hinausgehenden Ausweitung der Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zusatzli-
che Kaufkraft grundséatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in bestimmten Bran-
chen mobilisiert werden kann. Werden darUber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelsland-
schaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe;
jeweils in Abhangigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf
den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am
Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die ent-
sprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlus-
ten zentraler Geschéftsbereiche bzw. der Nahversorgungsstandorte sowie zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen kommen. Im Umkehrschluss kénnen Vorhaben an inner-
stadtischen Standorten aber auch zu einer Schwachung stadtebaulich nicht-integrierter
Standorte beitragen und dem Ziel einer geordneten und nachhaltigen Stadtentwicklung
Vorschub leisten.

Bereits diese Erlauterungen zeigen die Vielschichtigkeit der Prognose der Verkaufsfla-
chenpotenziale auf und machen deutlich, dass die Einordnung der Berechnungswerte in
einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Insgesamt ergeben sich absatzwirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich vertragliche
Verkaufsflachenpotenziale im Rahmen von bis zu 8.000 m2, die sich auf die einzelnen
Warengruppen wie folgt verteilen:
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Tabelle 14: Verkaufsflachenpotenziale

Hauptbranche Flachenpotenziale in m?
von bis
Nahrungs- und Genussmittel 300 500
Gesundheit- und Kérperpflege 100 200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 400 700
Wohneinrichtungsbedarf 500 800
Elektro / Leuchten 300 500
Bau- und Gartenmarktsortimente 4.500 6.000
Uberwiegend langfristiger Bedarf 5.300 7.300
gesamt 5.700 8.000

Quelle: eigene Berechnung

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigen sich rechnerische Verkaufs-
flachenpotenziale zwischen 300 und 500 m?2 Verkaufsflache. Dieses Potenzial erscheint
auf den ersten Blick nicht ausreichend, einen weiteren strukturpragenden Markt in Rade-
vormwald anzusiedeln. Grundsatzlich ist jedoch damit das Ziel der Starkung der Grund-
versorgung im Stadtteil Bergerhof nicht konterkariert, denn im Hinblick auf eine positive
Stadtentwicklung kann sich durchaus eine Uberschreitung der ermittelten Spielrdume als
sinnvoll erweisen. Weitere Verkaufsflachenpotenziale des kurzfristigen Bedarfs sind der
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege zuzurechnen. Mit 100 bis 200 m2 bewegen
sich die Potenziale allerdings in einem sehr kleinflachigen Rahmen, so dass sie v.a. zur
Arrondierung des Bestandes durch Verkaufsflachenerweiterungen eingesetzt werden soll-
ten.

In den Warengruppen des Uberwiegend langfristigen Bedarfs ergibt sich fir die Waren-
gruppe Elektrogeréte / Leuchten ein Verkaufsflachenpotenzial von 300 bis 500 m2. Fir
die Warengruppen Wohneinrichtungen (500 — 800 m?) und Bau- und Gartenmarktsor-
timente (4.500 — 6.000 m?) liegen die Potenziale im Bereich der GroBflachigkeit.

Fir diejenigen Branchen, die nicht explizit ausgewiesen werden, konnten keine zu-
satzlichen Potenziale ermittelt werden. Hierbei handelt es sich v.a. um die Sortimente
des mittelfristigen Bedarfs, die bereits heute eine sehr hohe Zentralitat aufweisen. Das ist
aber nicht gleichbedeutend damit, dass jedem Ansiedlungsvorhaben, das qualitativen An-
sprichen genlgt und auf einen stadtebaulich sinnvollen Standort ausgerichtet ist, zu wi-
dersprechen ist. Entsprechend gilt auch, dass die ermittelten Entwicklungsspielrdume fur
Verkaufsflachen auch Gberschritten werden kdnnen, wenn sich das Ansiedlungsvorhaben
als stadtebaulich sinnvoll erweist. In diesen Fallen sind Einzelfallentscheidung notwendig.
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8 Analyse von Potenzialflachen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume und der Diskussion zukinftig
maoglicher Entwicklungsszenarien bildet die Potenzialflachenanalyse einen wichtigen Bau-
stein im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Radevormwald.
Hierbei wird untersucht, ob und wenn ja welche Bereiche im Stadtgebiet zuklnftig fur die
Weiterentwicklung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neuen Einzelhandelseinrichtungen
geeignet erscheinen und wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu be-
farworten sind. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Radevormwald wurden zwei Po-
tenzialflachen ausgewahlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen bzw.
auf denen zur Zeit und auch zukdnftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck
lastet oder méglicherweise zu erwarten ist.

Die Analyse der Potenzialflachen wird auf mikro- bzw. makrordumlicher Ebene durch die
Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw. die Beantwortung der damit verbundenen Fra-
gen vorgenommen:

Lage/ Umgebung:

Wo liegt der Standort im Gemeindegebiet und was sind die umgebenden Nutzungen
und Gebaude?

Derzeitige Nutzung/ Zustand:

Wie wird die Flache momentan genutzt (z.B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)? Wie
stellt sich der derzeitige Zustand dar (vorhandene Gebaude, Altlasten, Topografie,
Zuschnitt etc.) und ergeben sich daraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen:

Besitzt der Standort aktuell Anschluss an den bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. ist eine zukunftige Anbindung realistisch?

Lage zu Wohnstandorten:

Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund
als Nahversorgungsstandort fungieren?

Verkehrliche Rahmenbedingungen:

Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisier-
ter Individualverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)?
Stadtebauliche Vertraglichkeit:

Kann sich die Flache in vorhandene stadtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung
einpassen oder stellt sie einen Fremdkdrper dar?

Einzelhandelsspezifische Einordnung:

Welche einzelhandelsrelevante Eignung weist die Flache vor allem im Hinblick auf die
Zielsetzung des Konzeptes auf?
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Mikrostandort
(GréBe, Nutzung, Recht)

i ':;@%ﬁ.f

e
e e i

Makrostandort
(Lage, Umfeld, Erschlie-
Bung)

Einzelhandelspotenziale

Stadt Radevormwald m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Ca. 14.000 m?, ebenerdig, nahezu rechteckiger Zuschnitt, teils Uberbaut mit
Gewerbehallen, in zweiter Reihe hinter Wohnbebauung gelegen; westlich der
Innenstadt gelegen; kein zentraler Versorgungsbereich

Vorgelagerte Wohnbebauung bildet Barriere; rickwartig durch Topographie
begrenzt; Wohnbebauung in unmittelbarem Umfeld; ErschlieBung Uber Elber-
felder StraBe

Wohngebiet in raumlicher Néhe; raumliche Erganzung der Nahversorgung

Fazit: Im Sinne politischer Willensbekundung Verbesserung der Nahversorgung im Ortsteil Bergerhof durch Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Dabei
ist festzuhalten, dass die heutige MarktzutrittigréBe von Lebensmitteldiscountern bzw. Lebensmittelvollsortimenters bei etwa 1.000 bis 1.200 m? liegt. Zur
Abrundung des grundversorgungsrelevanten Angebotes kann ein kleiner Getrankemarkt (200-300 m2 Verkaufsflache) dienen. Es ist davon auszugehen,
dass trotz einer Uberschreitung der rechnerischen Entwicklungspotenziale im Bereich Nahrungs- und Genussmittel keine negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem, im Hinblick auf die Optimierung der Grundver-
sorgungsstruktur sinnvollen Standort, entstehen. Darliber hinaus sind im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nur nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel oder andere Nutzungsart (Wohnen, Freizeit 0.4.) zulassig.
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Stadt Radevormwald m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortbewertung Industriegebiet, NelkenstraBe

Mikrostandort Heutige Verkaufsflache: 1.500 m2, ebenerdig, Standortgemeinschaft mit

(GréBe, Nutzung, Recht) Verbrauchermarkt (Vertraglichkeitsstudie zur Erweiterung auf 2.500 m2 Ver-
kaufsflache liegt vor), kein zentraler Versorgungsbereich; Ergadnzungsstandort
i.S. des EHK

Makrostandort Umfeld ist gepragt durch gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzung, letztere

(Lage, Umfeld, Erschlie- spielt jedoch eine nachgeordnete Rolle

Bung)

Einzelhandelspotenziale i.S. des Einzelhandelskonzeptes Erganzungsstandort, kein weiterer zentrenre-

levanter Einzelhandel, daher nicht zentrenrelevanter Einzelhandel denkbar
oder eine andere Nutzung (nicht Einzelhandel)

Fazit: Im Sinne der formulierten strategischen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes sollte an diesem Standort die weitere Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels ausgeschlossen werden.
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9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Radevormwald

Die vorangegangenen Analysen sowie die bisherigen stadtentwicklungspolitischen Zielset-
zungen, insbesondere auf Grundlage des Beschlusses des Raumlichen Entwicklungsleitbil-
des und der grundlegenden Ziele fir eine innenstadtvertragliche Entwicklung des Einzelhan-
dels als Leitlinie fir die kinftige Stadtentwicklung in Radevormwald im Ausschuss fiir Um-
welt- und Stadtentwicklung vom 30.08.2001 stellen die Basis fur die im folgenden dargestell-
ten allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese verfolgen das Ziel, den
Einzelhandelsstandort Radevormwald, entsprechend seiner (begrenzten) Spielrdume zu
entwickeln. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf das
Hauptzentrum (Innenstadt) zu bewahren und weiter zu profilieren, die Grundversorgung zu
sichern und zu starken und funktionale Erganzungsstandorte zu ermdglichen.

Dazu dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Radevormwald mit

seinen Zielen,
der Zentrenhierarchie

sowie Entwicklungs- und Tabubereichen, der Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

seinen Grundséatzen zur Umsetzung und

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere Radevormwalder Sorti-
mentsliste).

9.1 Warum ist ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Radevormwald
sinnvoll?

Vor dem Hintergrund der ermittelten Rahmenbedingungen aus der Analyse der Angebots-
und Nachfrageseite und der daraus resultierenden (sehr begrenzten) absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume ist eine zentrenvertragliche Steuerung der zukinftigen Einzelhan-
delsentwicklung auch weiterhin zu verfolgen.

Zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevante Sortimente an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten kénnen durch Uberschneidungen mit Angeboten im zentralen Versorgungsbe-
reich und an integrierten Standorten bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbe-
dingungen (z.B. niedrigere Miet- und Grundstlckspreise, geringere Betriebs- und Personal-
kosten, mehr Stellplatze oder grdBere Flexibilitat bei Erweiterungen) kurz- bis mittelfristig zu
einem massiven Bedeutungsverlust der Innenstadt fithren. Vor dem Hintergrund dieser Uber-
legenheit stédtebaulich nicht integrierter Standorte bzw. anderer Standorte auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches in bezug auf Flachenpotenziale und Stellplatze sind eindeu-
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tige politische und planerische Aussagen seitens der Stadt Radevormwald unerlasslich. Nur
ein klares Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukunftigen rdumlichen, quantitativen und
qualitativen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die bestehende
Zentrenstruktur mit Konzentration auf das Hauptzentrum Innenstadt an Bedeutung verliert.

Dabei ergeben sich zudem klare Vorteile fir alle beteiligten Akteure:

Es wird eine zuklnftig abgestimmte Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen im
Konsens aller Akteure auf Ebene der Stadt Radevormwald mdglich.

Klar formulierte Leitlinien und Grundsatze schaffen Planungs-, Rechts- und Investitions-
sicherheit fur alle Beteiligten.

Es wird ein Beitrag fUr eine aktive Wirtschafts- und Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
geleistet.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren ermdéglicht.

Bisher getatigte Investitionen und vorhandene noch funktionstlichtige Einzelhandelsim-
mobilien bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruinése Wettbewerbssituation ver-
hindert.

Auf die Entwicklung des Radevormwalder Einzelhandels hat neben den Einzelhandlern und
den Haus- und Grundstlickseigentiimern nicht zuletzt auch die Stadt Radevormwald als Tra-
ger der kommunalen Planungshoheit Einfluss. So sind es Politik und Gemeindeverwaltung,
die letztlich glinstige Bedingungen im Rahmen ihres Ordnungs- und Baurechtes schaffen
kdénnen, die es dann von interessierten Investoren und Betreibern auszufillen gilt. Die aufge-
zeigten (geringen) absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale sind somit nicht willkirlich
im Stadtgebiet zu verorten, sondern speziell nach Art des Vorhabens und der Warensorti-
mente, der Lage im Stadtgebiet und hinsichtlich der GréBendimensionen des Vorhabens zu
beurteilen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept kann sich in diesem Zusammenhang als grundlegen-
der Orientierungs- und Steuerungsrahmen fir die weitere Einzelhandelsentwicklung in und
for die Stadt Radevormwald erweisen und durch einen entsprechenden politischen Be-
schluss des Rates als sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. §1 (6) Nr.11
BauGB eine bedeutsame Abwagungsgrundlage fiir zuklnftige Bauleitplanverfahren dienen.
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9.2 Ubergeordnete Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung
in Radevormwald

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung leiten sich aus der einzelhandels- und zentrenspezifischen Situation der Ge-
samtstadt, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren, allgemeinen Rahmen-
bedingungen (wie z.B. Bevdlkerungsentwicklung und -verteilung, siedlungsrdumliche und
verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaBnahmen fiir die ein-
zelnen Stadtteile definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewéhrleis-
ten sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es bei der Formulierung
der Ziele und MaBnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhin-
dern, sondern die mdglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche
zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe - unter Berlcksichtigung ei-
ner geordneten Stadtentwicklung - davon profitieren.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Radevorm-
wald

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quanti-
tat des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache) und seine
qualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen
und -konzepte sowie BetriebsgréBenordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser bei-
den Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Radevormwald attraktiv
zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt (im
oben genannten Sinne) fur die Stadt Radevormwald zu erlangen bzw. zu sichern. Das
hat zwangslaufig zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen Stadtteilen geman der
ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird.

Sicherung eines Grund- und Nahversorgungsangebotes in den Stadtteilen

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und mdglichst dichtes Grundversorgungsange-
bot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes, haufig bilden Lebensmittelanbieter in un-
tergeordneten Stadtteilen bzw. kleineren Ortschaften eine wichtige Magnetfunktion auch
fir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, soziale und kulturelle
Treffpunkte). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtstadtentwicklungspolitisch
sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgréBen
zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechen-
de Mindestumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im
Einzugsgebiet bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Es
muss daher deutlich darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional
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(verschiedene Betriebsformen und -gr6Ben) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur in den Radevormwalder Stadtteilen zu schaffen bzw. zu erhalten.

Sicherung und Starkung der hierarchischen Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage flir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene hierarchische Versorgungsstruktur.
Dabei liegt die Starke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich
insbesondere in der raumlichen Dichte und Vielfalt des - seiner Versorgungsfunktion ent-
sprechenden - Einzelhandels- und Nutzungsangebotes. Eine Offnung neuer (in der Re-
gel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, auBerhalb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesondere zentrenrelevante (Uber die Entwicklungspotenziale hinaus-
gehende) Sortimente vorgehalten werden, bewirkt in der Regel eine Schwachung beste-
hender Zentrenstrukturen und hat einen ruinésen Wettbewerb zur Folge.

Dabei ist eine Sicherung und Starkung der Radevormwalder Innenstadt ein vorrangiges
Ziel, denn die Starke der Stadt Radevormwald liegt eindeutig in der Kompaktheit der his-
torischen Innenstadt. Die raumliche Dichte schaffte eine lokal wie regional konkurrenzfa-
hige und attraktive Einzelhandelssituation. Eine Abkehr von dieser bislang vorrangig ver-
folgten Zielrichtung hatte zwangslaufig eine merkliche Schwéchung der Attraktivitat der
Innenstadt und des hier angesiedelten Einzelhandels zur Folge.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBerhalb
des gewachsenen Zentrums befinden, sind - im Sinne einer Arbeitsteilung - ausschlie3-
lich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Das hat zwingend zur Folge, dass bei Neuan-
siedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (Eréffnung neuer Standorte) bzw. Umnut-
zung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertraglichkeitsanalyse - auf der
Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Empfehlungen - durchzufiihren
ist. In diesem Zusammenhang sind mdégliche schadliche Auswirkungen des Vorhabens
auf die eigene aber auch die der Nachbarkommunen im Einzugsgebiet (zentrale Versor-
gungsbereiche) zu untersuchen. Es ist vor allem aber auch zu berlcksichtigen, dass ein
einmal fur ,Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort® (nach einer Betriebsaufgabe)
nur sehr schwer wieder einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann und somit der
Umnutzungsdruck im Falle einer mdéglichen Einzelhandelsbrache enorm groB3 werden

kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzel-
handel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der be-
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stehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur spérlich in die entsprechenden Uberle-
gungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhandene Be-
stand, der die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht unwe-
sentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke® fiir den bestehenden
Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege
auf der einen wie auch von Planungs- und Investitionssicherheit auf der anderen Seite
bei zukiinftigen Planungen die bestehenden Strukturen verstarkt in die Uberlegungen

und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Sicherung der landesplanerischen Funktion Radevormwalds

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stédte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-
ralértliches Gliederungssystem eingeordnet. Die Stadt Radevormwald nimmt danach ei-
ne mittelzentrale Versorgungsfunktion ein. MaBnahmen zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung missen daher - im gesamtstadtischen und regionalen Kontext - auf diese
Funktion Ricksicht nehmen, um so eine Sicherung und Starkung eines regional konkur-
renzfahigen Einzelhandelsstandortes zu gewahrleisten.

Verhinderung konterkarierender Planungen
Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen,

ausgeschlossen werden.

Sicherung einer ,,nachhaltigen“ Stadtentwicklung, d.h. langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels

Diese kann nur durch klare rdumlich-funktionale Zuordnungen vor dem Hintergrund der
demographischen Entwicklung erfolgen. Daflir ist eine verbesserte Funktionsteilung der
Handelsbereiche notwendig, die weniger eine direkte Konkurrenz als viel mehr eine Er-
ganzung der Angebote anstrebt.

9.3 Grundsatze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels

in Radevormwald

Die Ergebnisse der Verkaufsflachenpotenzialberechnungen bedeuten fiir Radevormwald,
dass neben einem sehr behutsamen quantitativen Ausbau insbesondere raumlich-
strukturelle Verbesserungen der Angebotssituation (speziell im Hauptzentrum Innenstadt) die
Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Radevormwald sicherstellen kénnen.
Dies bedeutet insbesondere, dass neue oder sich vergréBernde Anbieter nur bewusst, mit
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Blick auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt* werden sollen. Dies impliziert eine
eingehende Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflache zu-
satzlicher Anbieter. Mégliche Ausnahmen mussen im Detail geprift werden. Diese Ausnah-
men kdnnen dann sinnvoll sein, wenn sie die angestrebte rdumlich-strukturelle Entwicklung
des Einzelhandels in Radevormwald forcieren kénnen wie z.B. durch die Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadt, der raumlichen Konzentration des Einzelhandels
oder durch die Sicherung bestehender Anbieter.

Im Hinblick auf eine den aufgeflhrten, Gbergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung der Stadt Radevormwald sollten fur die kinftige rdumliche Einzel-
handelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die interne (im Rahmen der
kommunalen Selbstbindung und auch fir zuklnftige Bauleitplanverfahren) und externe (so-
wohl fur die Investoren der Vergangenheit - vorhandene Gewerbetreibende - als auch die der
Zukunft) Signale setzen. Diese sind durch entsprechende Beschliisse des Rates der Stadt
Radevormwald abzusichern. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Pla-
nungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Bei der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sind insbesondere folgende Grundsatze zu
verfolgen:

Grundsatz 1

GroBflachige Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
nur noch in zentralen Versorgungsbereichen

Mit Ausnahme des Bereiches Bergerhof gibt es zur Zeit keine raumlichen und quantitativen
Versorgungsliicken im Stadtgebiet Radevormwald, die eine Neuansiedlung von strukturpra-
gendem Lebensmitteleinzelhandel auBerhalb eines im Weiteren definierten zentralen Ver-
sorgungsbereich rechtfertigen. Grundsétzlich gilt dartber hinaus fir den groBflachigen Ein-
zelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wenn er dem Ausbau bzw. der Siche-
rung der Nahversorgung dient und / oder eine - aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle - Kon-
zentration des Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
ermdglicht:

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Derzeit Ubliche GréBen-
ordnungen flr, der Nahversorgung dienenden Lebensmittelanbieter, liegen zwischen 800 m2
(Lebensmitteldiscounter) und 1.500 m? Verkaufsflache (Vollsortimenter inkl. Getrdnkemarkt).
Die Angebotspalette dieser Betriebe umfasst zu einem gewissen Anteil - etwa 10 bis 20 % -
zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Schreibwaren, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik
etc.). Die Randsortimente kénnen aufgrund der geringen Verkaufsflache i.d.R. als nicht
strukturpragend beurteilt werden. Fir das Hauptgeschaftszentrum kann die Vertraglichkeit
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eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes als nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
ebenfalls angenommen werden, auch wenn der Lebensmittelbereich heute Uberwiegend kei-
ne Leitbranche (wie z.B. Schuhe, Bekleidung, Haushaltswaren) des Hauptgeschaftszentrums
mehr ist, stellt er doch fir die Stadt Radevormwald einen wichtigen innerstédtischen Fre-
quenzbringer dar. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittel-
angebotes mussen aber raumlich beschrankt sein. Die Vertraglichkeit fir das Hauptge-
schéftszentrum ist somit grundsatzlich anzunehmen, solange die oben genannte GréBendi-
mensionierung nicht Oberschritten wird. Vielmehr muss beim Setzen dieser zuséatzlichen
Konkurrenz die Radevormwalder Grund- und Nahversorgungsstruktur beriicksichtigt werden.
Zusétzliche Angebote dirfen die wohnortnahe Grundversorgung in den Stadtteilen nicht im
Bestand gefahrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintréachtigen. Das ist i.d.R. dann ge-
geben, wenn im Falle der Eréffnung neuer Einzelstandorte zur wohnungsnahen Grundver-
sorgung keine wesentlichen (> 10 %) Uberschneidungen des 600 m-Radius mit bestehenden
Nahversorgungsbetrieben bzw. zentralen Versorgungsbereichen erreicht werden. Die Kauf-
kraftbindungsquote darf inklusive des Bestandes im Stadtteil 100 % nicht Uberschreiten, da
einzelne Nahversorgungsbetriebe in den Wohngebieten sich lediglich am lokalen Nachfrage-
potential orientieren und keine Konkurrenz zu nahe gelegenen Zentren darstellen sollen.

Grundsatz 2

Einzelhandelsbetriebe mit (librigen) zentrenrelevanten Kernsortimenten nur noch im
Hauptzentrum Innenstadt sowie eingeschrankt im Nahversorgungszentrum
Zentrenrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben grund-
satzlich nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Radevorm-
wald sowie eingeschrankt im Nahversorgungszentrum (Angebotsabrundung, Deckung des
Grundbedarfs) zulédssig sein. Dies gilt generell flr strukturpragende BetriebsgréBenordnun-
gen, von denen Negativauswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Negativauswir-
kungen fir die Innenstadt sind nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in klei-
neren Fachgeschéften oder kleineren Laden auch in Grund- oder Nahversorgungszentren
bzw. entsprechenden Lagen zur erganzenden Versorgung der Bevodlkerung im Einzugsbe-
reich dieser Zentren zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch langfristig
nachgefragten Gitern dienen. Dies gilt auch fiir Bekleidung, Textilien, Schuhe, Lederwaren,
Uhren, Schmuck usw., also auch flr die Leitoranchen des Innenstadthandels. Um eine In-
nenstadtschadigung auszuschlieBen, sollten jedoch auf keinen Fall Geschéafte mit einer Ver-
kaufsflache von mehr als 200 m? mit derartigen innenstadttypischen Hauptsortimenten au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden. Dies gilt erst recht far
nicht integrierte Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
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Grundsatz 3

GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und an Sonderstandorten / im Sondergebiet

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann zwar grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo
Einzelhandel aus bauplanungsrechtlicher Sicht zulassig ist, zugelassen werden. Jedoch soll-
ten zum Erreichen und zur spateren Einhaltung einer auch rdumlich ausgewogenen Zentren-
und Versorgungsstruktur Radevormwalds auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente rdumlich gelenkt werden. Dafiir bieten sich neben der Innenstadt insbesondere be-
stehende Agglomerationen nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an, wobei der
Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeutung zukommt. Angebote zentren-
relevanter Sortimente sollen dartiber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet wer-
den (siehe auch Grundsatz 1+2).

Randsortimente an nicht-integrierten Standorten:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten flhren regelmaBig
sogenannte Ergédnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Rand-
sortimenten definitionsgemaB keine Gefahrdung fir die Entwicklung des Hauptgeschafts-
zentrums ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren Auswirkungen auf das Hauptgeschaftszentrum mdéglich. Obwohl das
Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes widerspricht, wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Gartenmarktsortimen-
ten z.B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch
nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsor-
timent vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zulassig), zulassig sein.

Grundsatz 4

Handwerkerprivileg und Bestandssicherung

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden,
weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder Gl-Gebieten'® zu-
gelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaRBig deutlich untergeordnet ist und

16 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorgaben

erforderlich.
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die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten ist.

Nicht zuletzt sei aber auch auf Entwicklungsperspektiven fir bestehende Einzelhandelsbe-
triebe auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte hinge-
wiesen. Sie kénnen im Rahmen der betrieblichen Standortsicherung ihre Verkaufsflache er-
weitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts dient und sich diese Erwei-
terung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren
Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Dies ist in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung aus-
schlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsflache einen An-
teil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreitet und sich
diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

9.4 Raumlich-funktionales Zentrenkonzept fir die Stadt Radevormwald

Auf Grundlage des bestehenden Entwicklungsleitbildes fir die Stadt Radevormwald sowie
unter BerUcksichtigung bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellung zur Siche-
rung der Grundversorgung in Bergerhof wurde auf Basis der Analyse das kiinftige raumlich-
funktionale Zentrenkonzept entwickelt. Dabei wurden die zentralen Versorgungsbereiche
Radevormwalds unter stédtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten entsprechend der
in Kapitel 9.4.1 aufgefihrter Kriterien in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit
dem Schwerpunkt Einzelhandel eingeordnet.

Abbildung 10 zeigt schematisch, dass neben den, u.a. i.S.v. § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a
BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO schiitzenswerten, zentralen Ver-
sorgungsbereichen Hauptzentrum Innenstadt und Nahversorgungszentrum Wupperortschaf-
ten solitdre Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte wesentliche Bestandteile des
Zentrenkonzepts darstellen.
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Abbildung 10: Zentrenhierarchie Radevormwald

\

Schiitzenswerte zentrale

Versorgungsbereiche

(u.a.i.S.v. § 2 Abs. 2 BauGB,

§ 9 Abs. 2a BauGB und

§ 34 Abs. 3 BauGB
Hauptzentrum sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)

innerstadtisch
lokale + regionale
Bedeutung

Nahversorgungszentrum
Grundversorgung
lokale Bedeutung

Sonderstandorte des Einzelhandels
(groBflachige) Erganzungsstandorte
lokale und regionale Bedeutung

Quelle: eigene Darstellung

Ein rdumliches Bild der kiinftigen Zentrenstruktur gibt die folgende Karte 12:

Karte 12: Perspektivische Zentrenstruktur der Stadt Radevormwald

Hauptzentrum
Innenstadt

Nahversorgungszentrum
Woupperortschaften

Sonderstandorte

®  Solitare Grundver-
sorgungsstandorte
(strukturpragende
Lebensmittelmarkte)

O Geplanter, solitarer
Grundversorgungs-
standort

Quelle: eigene Darstellung
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9.4.1 Einordnung von Versorgungsbereichen: Kriterienkatalog

Die einzelnen Versorgungsbereiche in Radevormwald Gbernehmen spezifische Aufgaben in-
nerhalb des Zentrenkonzeptes. Wesentliche Kriterien zur Einordnung und Definition der in
Radevormwald anzutreffenden Typen werden im Folgenden dargelegt.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechts-
grundlage (u.a. i.S.v. § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB sowie §
24 a LePro) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzu-
stufen sind. Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren nicht zu den
schitzenswerten Bereichen im Sinne der Gesetzgebung (vgl. dazu auch Definition im Glos-
sar, Anhang).

Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptzentrum)

Die Innenstadt von Radevormwald ist auf Grund ihrer gesamtstadtischen und regionalen
Funktionen, insbesondere in den Bereichen Einzelhandel und — private wie auch 6ffentliche
— Dienstleistungen in der Radevormwalder Zentrenhierarchie mit deutlichem Abstand an die
oberste Stelle zu setzen.

Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fir Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen ab. Bei dem zentralen (Einzelhandels-)Versorgungsbereich der
Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaB an Nut-
zungsvielfalt gepréagten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes" Gbernimmt dabei Gber den
Einzelhandel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Woh-
nen oder Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt ist in besonderem MaBe
abhéangig von der Existenz einer funktionalen Einheit, die eine ,erlebbare® Struktur vorgibt.
Dies impliziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven Branchenmix im Einzelhandel sowie ei-
ne attraktive Gestaltung des 6ffentlichen wie privaten Raumes. Allerdings kénnen diese Fak-
toren nur in einer kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschaftszentrum garantie-
ren und eine lebendige und anregende Atmosphédre vermitteln. Eine zu weit gefasste Ab-
grenzung kann eine Uberdehnung, daraus resultierend unattraktive Randbereiche und Leer-
stande mit sich ziehen. Uberdimensionierte Projekte in Randbereichen ohne Synergiepoten-
zial mit der Hauptlage flhren zu einer Verschiebung von Einzelhandelsschwerpunkten inner-
halb des Hauptgeschéftszentrums und kénnen im Umkehrschluss eine Schwachung der
Hauptlage verursachen.

Die Fixierung der (bestehenden) raumlichen Ausdehnung des Zentrums ist vor diesem Hin-
tergrund keine planerische ,Abgrenzungsibung®, sondern ein notwendiger Schritt, um die
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Vorraussetzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prospe-
ritdt zu schaffen.

Abgrenzungskriterien

Auf der Mikroebene ,zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt” sind die Geschéftslagen
abgegrenzt worden. Dabei wurden neben dem Hauptgeschéftszentrum (Hauptlage) angren-
zende Bereiche definiert (Neben- und Erganzungslagen). MaBgebliche Abgrenzungskriterien
sind:

die rdumlich-funktionale Struktur

die Einzelhandelsdichte (Quotient aus der Zahl der Einzelhandelsgeschéafte / Zahl der
Nutzungseinheiten bezogen auf Blockseiten, bezogen auf das Erdgeschoss)

die Integration von Frequenzerzeugern und Magneten
Qualitatsaspekte des Einzelhandels
Qualitatsaspekte AuBendarstellung, Architektur und &ffentlicher Raum

die stadtebauliche Situation hinsichtlich Kontinuitat, Barrieren (z.B. Bahntrassen, Stra-
Ben) Raumeindruck, Attraktivitdt und Gestaltung

die Passantenfrequenz

zukunftige Ergénzungs- und Erweiterungsflachen

Fir die unterschiedlichen Einzelhandelslagen ergeben sich daraus folgende Kriterien:

Hauptgeschaftszentrum — Hauptlage
durchgehender und kontinuierlicher Einzelhandelsbesatz mit einem Einzelhandelsanteil
Uber 50 %, in guten Lagen uber 75 %

in die Lauflagen integrierte Frequenzerzeuger und Einzelhandelsmagneten
Einzelhandelsangebote Uberwiegend aus dem Bereich Qualitat und Standard

gehobene Qualitat beziiglich AuBendarstellung, Architektur und éffentlicher Raum

starke Passantenstréme

Angrenzende Bereiche — Neben- und Erganzungslagen
Lucken im Einzelhandelsbesatz, meist weniger als 50 % Einzelhandelsanteil

Frequenzerzeuger und Einzelhandelsmagneten sind isoliert oder befinden sich in Rand-
bereichen

Einzelhandelsangebote Uberwiegend aus dem Bereich Discount / einfach und Standard
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geringere Qualitat bzgl. AuBendarstellung, Architektur und 6ffentlicher Raum
schwache Passantenstrome

zukinftige Ergéanzungs- und Erweiterungsflachen

Nahversorgungszentrum (Wupperortschaften)

Bei diesem Zentrentyp handelt es sich um ein lokales Versorgungszentrum, das fast aus-
schlieBlich der Nahversorgung dient und innerhalb eines Siedlungsbereiches in direkter
Nachbarschaft zu Wohngebieten liegt. Es hat insbesondere flr die tagliche Versorgung auch
nicht mobiler Bevdlkerungsgruppen eine besondere Bedeutung.

Angebotsseitig verfligt ein Nahversorgungszentrum Uber folgende Merkmale:

Das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich wird durch einen gréBeren Betrieb gewahr-
leistet, Kombinationen von verschiedenen Betriebstypen gibt es nur eingeschrankt (z.B.
Kombination Supermarkt und Backer oder Metzger).

Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich gibt es nur in vereinzelten kleineren
Fachgeschéaften oder als Randsortiment beim Lebensmittelanbieter.

Die Verkaufsflache liegt insgesamt i.d.R. unter 2.000 m>.

Neben den Einzelhandelsbetrieben kénnen einige Dienstleistungsbetriebe angegliedert
sein.

Die erkennbare Einheit eines Nahversorgungszentrums resultiert weniger aus stadtebauli-
chen Aspekten, sondern eher aus einem erkennbaren Funktionsunterschied zu umliegenden
Siedlungsbereichen.

Grundversorgungsstandorte

Es gibt Lebensmittelanbieter (Supermarkte, Discounter, Verbrauchermérkte, SB-
Warenh&user) in Einzellagen, welche sich nicht in einer durch funktionale oder stadtebauli-
che Merkmale gekennzeichneten Agglomeration mit anderen Einzelhandels- oder Dienstleis-
tungsbetrieben befinden. Sie dienen Uberwiegend der Nahversorgung (z.B. Plus oder Penny
im Bereich der KaiserstraBe), kdnnen sich jedoch auch in nicht ins Siedlungsgeflige integ-
rierten Bereichen (Aldi, Industriegebiet) befinden.
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Sonderstandorte

Dieser Standorttyp ist durch zumeist groBflachige Betriebe mit Uberwiegend nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel (Extra Hobby und Bau sowie Extra Verbrauchermarkt, Nel-
kenstraBe; Holz- und Bauhandel Kreckel + Renzmann, Im Springel) gepragt.

9.5 Abgrenzungen und Empfehlungen zu den zentralen Versorgungsberei-
chen in Radevormwald

In den folgenden Kapiteln 9.5.1 bis 9.5.2 werden die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Radevormwald auf mikrordumlicher Ebene gebietsscharf abgegrenzt. Die Abgrenzun-
gen wurden auf Basis der in Kapitel 9.4.1 erérterten Kriterien vorgenommen und sind als kla-
rer raumlicher Bezugsrahmen flr zukinftige Einzelhandelsentwicklungen (,Entwicklungsbe-
reiche®) heranzuziehen. Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung und die Bewertung ak-
tueller Planungen werden vor dem Hintergrund der in Kapitel 9.2 konkretisierten Ziele der
Einzelhandelsentwicklung und der in Kapitel 5 dargestellten Versorgungssituation in den ein-
zelnen Stadtteilen vorgenommen.

9.5.1 Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptzentrum)

Raumlich konkretisiert ergibt sich folgendes Bild fir das innerstadtische Hauptzentrum von

Radevormwald:
!(arte '1,3: - Innerstadtisches Hauptzentrum Rad_evormﬁgld .
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Quelle: eigene Darstellung
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Auch wenn mit den in Kapitel 9.4 aufgezéhlten Katalog nachvollziehbare Kriterien zur Ab-
grenzung der unterschiedlichen Bereiche existieren, gibt es Punkte, die darlber hinaus noch
zusatzlicher Erlauterung bedirfen. Hierzu zahlen:

Das Rathaus und das Kino an der HohenfuhrstraBe wurden insbesondere im Hinblick auf
den funktionalen Anspruch der Multifunktionalitdt mit in den innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereich einbezogen.

Insbesondere auch im Hinblick auf die geplante Verlagerung der Vollsortimenters Rewe
vom Markt an diesen Standort stellt dieser Bereich &stlich der PoststraBe eine wichtige
innerstadtische Erganzungsflache fur den groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel dar
und wurde daher dem Hauptzentrum zugeordnet.

Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wird der Stadt Radevormwald ein
Planungsinstrument an die Hand gegeben, das auf der einen Seite den funktionalen Zu-
sammenhalt der Hauptlage unterstreicht und férdert, auf der anderen Seite aber auch genu-
gend Spielraum fir zuklnftige Entwicklungen lasst.

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt ist im Rahmen der Zentrenhierarchie aus
historischer, siedlungsraumlicher und stadtebaulicher Sicht als wichtigster Einzelhandels-
standort in Radevormwald festzuhalten. Der hier angesiedelte Einzelhandel (grundversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente) dient einer gesamtstadtisch lbergreifenden Ver-
sorgung. Mit dem Ziel einer Sicherung und Starkung der innerstadtischen Funktionen
sind kinftige zentrenrelevante Entwicklungen auf die oben dargestellten Bereiche des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Innenstadt zu begrenzen.

Zur Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstruktur sind im Wesentlichen qualitative Ver-
besserungen zu empfehlen. Darunter ist z.B. die wettbewerbsméaBige Anpassung der Be-
triebsgrdéBen einzelner nicht mehr marktgerechter Ladenlokale zu verstehen. Dariiber hinaus
sei auf die Empfehlungen im Rahmen des Entwicklungsleitbildes und -perspektiven fir der
Innenstadt von Radevormwald (2001) hingewiesen.

Insbesondere die Innenstadt definiert sich als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Be-
ziehungen in der Stadt. Dabei nimmt der Einzelhandel eine herausragende Stellung ein, da
er vor allem fir eine ausreichende Besucherfrequenz in der Innenstadt sorgt. Eine dauerhaf-
te und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fur die gewlnschte Lebendigkeit und Urbanitat
bzw. Attraktivitat in der Innenstadt. Durch den behutsamen Ausbau des innerstadtischen
Einzelhandels kann diese Frequenz bewahrt bzw. erhdht werden. Zudem ist es fir die Stadt
Radevormwald besonders wichtig, die vorhandene, stadtebaulich wertvolle, kompakte Struk-
tur zu erhalten, um méglichst hohe Synergieeffekte der einzelnen Funktionen (im Wesentli-
chen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) untereinander zu erlangen.
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9.5.2 Zentraler Versorgungsbereich Wupperortschaften (Nahversorgungszentrum)

Das Nahversorgungszentrum Utbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir den westli-
chen Siedlungsbereich der Stadt Radevormwald. Zur Nahversorgung der Bevélkerung in den
umliegenden Siedlungsbereichen ist die Sicherung des Nahversorgungszentrums Wupper-
ortschaften anzustreben. Dies bedeutet, dass Bestrebungen zur Verkaufsflachenerweiterun-
gen zukinftig positiv zu bewerten sind, solange sie der wohnortnahen Grundversorgung die-
nen.

Karte 14: NahversorgungszentrumW}perortschaften

) U

Quelle: eigene Darstellung

9.6 Empfehlungen fiir weitere Einzelhandelslagen

Die folgenden Empfehlungen flir weitere bestehende Einzelhandelsstandorte stellen einen
weiteren wichtigen Pfeiler des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Radevorm-
wald dar.

9.6.1 Sonderstandorte

Aktuell gibt es zwei Sonderstandorte im Radevormwalder Stadtgebiet, zum einen einen
Baumarkt, Im Springel und zum anderen eine Standortgemeinschaft bestehend aus einem
Verbrauchermarkt sowie einem Baumarkt an der NelkenstraBe. Im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes sollen diese Standorte auch kiinftig als funktionale Ergédnzungsstandorte fungie-
ren.
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In den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen konnten insbesondere fir den Bereich Bau-
und Gartenmarktsortimente absatzwirtschaftlich tragfahige, zusatzliche Verkaufsflachenpo-
tenziale ermittelt werden (vgl. Kapitel 7). Dabei ist festzuhalten, dass das ermittelte Flachen-
potenzial mit 4.500 bis 6.000 m? unterhalb der heutigen Marktzutrittsgr6Be von Bau- und
Gartenmarkten liegt. Daneben ist jedoch bundesweit eine erhebliche Sattigung in dieser
Branche zu verzeichnen. Vor diesem Hintergrund aber auch mit Blick auf die geplante
SchlieBung des Baumarktes an der NelkenstraBe ist eine Umsetzung dieser Potenziale, in
Form einer Neuansiedlung oder Erweiterung bestehender Betriebe, abzuwéagen. In diesem
Sinne ist eine stadtentwicklungspolitische Richtungsentscheidung zu féllen, ob, alternativ zu
dem bestehenden Standort an der NelkenstraBe, der Standortbereich an der Elberfelder
StraBe in Bergerhof (vgl. dazu Kapitel 8) fir die Neuansiedlung eines Baumarktes genutzt
werden kann.

Grundsatzlich sollten bei Entwicklungen im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich eine
Konzentration auf bestehende und perspektivische Standortbereiche angestrebt werden, um
so hier leistungs- und zukunftsfahige Standortbereiche zu ermdéglichen.

Eine weitere raumliche ,Zersplitterung® der Einzelhandelslagen im Stadtgebiet bzw. die
Schwachung bereits geplanter Erweiterungsstandorte durch die Ausweisung neuer Einzel-
handelsstandorte ist grundsétzlich zu vermeiden, nicht zuletzt, weil einige Investoren nicht-
zentrenschadliche Sortimente und Waren als ,Markteintritt“ verwenden, um sie alsbald als
unrentabel in Frage zu stellen (Strategie , Trojanisches Pferd“). Denn einmal ausgewiesene
Einzelhandelsstandorte werden nach wie vor nur in Ausnahmefallen wieder zurlickgenom-
men. Somit entsteht ein neuer Einzelhandelsstandort, der in einer wettbewerblich / betriebs-
wirtschaftlich begriindeten Unrentabilitat ,aufgebohrt* wird, z.B. durch Lockerung der Sorti-
mentsbegrenzungen und Gebietstypenfestsetzungen (Problem der Nachfolgenutzung des
Neustandortes). Damit verlieren auch die weiteren Strategien zur Zentrenstarkung an Bedeu-
tung bzw. werden konterkariert.

9.6.2 Tabubereiche fiir Einzelhandel in Radevormwald

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren raumlichen
Einzelhandelsstrukturen zu gewahrleisten. Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche fiir
den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen gepréagt
oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind. Insbesondere fir den groBflachigen
zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer Siedlungs-
dichte bzw. Mantelbevdlkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- und Industriegebiete bzw. ent-
sprechende Alternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpragung sind fir jeglichen
groBflachigen Einzelhandel auszuschlieBen.
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Die Ansiedlung von Einzelhandel (mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del) im Bereich der EinfallstraBen, wie z.B. der B 229, ist zum Schutz bestehender Versor-
gungsbereiche und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlieBen.

Ausgenommen davon sind definierte Entwicklungsbereiche, wie der Standort an der Elber-
felder StraBe (B 229) in Bergerhof, der fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes positiv
bewertet wurde.

9.7 Radevormwalder Sortimentsliste

Die Radevormwalder Sortimentsliste dient dazu, den sortimentsspezifischen Einzelhandel
den daflr raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
der Bauleitplanung und der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zuzuordnen.

Eine solche Sortimentsliste dient des Weiteren als Grundlage fiir Sortimentsbindungen bei
der Festsetzung von Sondergebieten fir den groBflachigen Einzelhandel (insbesondere mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten). Dient ein als Sondergebiet festgesetzter zentra-
ler Versorgungsbereich der Nah- oder Grundversorgung, ist klar, dass beim Einzelhandel in
diesen Zentren innenstadtprdgende Sortimente nur in einem sehr engen Rahmen zulassig
sind, der durch die Funktion einer 6rtlichen ergdnzenden Grundversorgung gezogen wird.
Bei Bau- und Heimwerkermarkten, Gartencentern, Mébel- und Einrichtungshausern und an-
deren Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden mit Hilfe der Liste
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente die branchentypischen Neben- und
Randsortimente aus den zentrenrelevanten Bereichen qualitativ und quantitativ eingegrenzt
(sog. "Sortimentsbindung").

Die sich aus der Bebauungsplanung ergebenden Sortimentsbindungen werden dann in der
Regel durch entsprechende Nebenbestimmungen bei der Genehmigung von Einzelhandels-
vorhaben umgesetzt. In den Baugenehmigungen erscheinen dann Listen mit zulassigen Sor-
timenten (Positivliste) oder ausgeschlossenen Sortimenten (Negativliste).

Flr das Zentrengeflige kénnen aber nicht nur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auBerhalb der daflr bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ,gefahrlich” werden. Dies gilt insbesondere fir Lebensmittel-
discounter und fir Fachmarkte mit innenstadttypischen Hauptsortimenten. Diese operieren
oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Hier geht es darum, mit Hilfe der Sor-
timentslisten vor allem in Randlagen von Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungs-
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planfestsetzungen geman § 1 Abs. 9 BauNVO den nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandel auszuschlieBen und dadurch das Zentrengeflge zu schitzen.

Die Sortimentsliste stellt somit einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Die Sortimentsliste einer Stadt muss, um dieser Auf-
gabe gerecht zu werden, die jeweiligen 6rtlichen (stéadtebaulichen) Begebenheiten im Hin-
blick auf den Bestand in den Zentren und auch im Hinblick auf die stadtebauliche Entwick-
lungskonzeption beriicksichtigen. Ein pauschaler Verweis auf die Auflistung der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Anlage 1 des NRW-Einzelhandelserlasses vom
Mai 1996 oder auch der Ruckgriff auf andere Listen (z.B. KdIner Liste) im Rahmen der bau-

leitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft'’

. Daher ist eine ortsspe-
zifische Sortimentsliste — die sog. Radevormwalder Sortimentsliste — zur Feinsteuerung
des Einzelhandels in der Stadt Radevormwald nach aktueller Rechtsprechung zwin-
gend erforderlich und damit wichtiger Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-

tes.

Als Differenzierung hat sich die Einteilung der Sortimente in sogenannte zentren'®- und
nicht-zentrenrelevante Sortimente bewéhrt, die auch Eingang in die Rechtsprechung ge-
funden hat.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die Zuordnung der Sortimente der folgende
Kriterienkatalog herausgebildet:

7 Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden in Radevormwald in nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevante
Sortimente unterteilt.
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Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Frequenzbringerfunktion Werden auf Grund ihrer GréBe und Beschaf-
fenheit Uberwiegend an nicht integrierten

Bediirfen ihrerseits einer zentralen Lage, da sie
g Standorten angeboten (z.B. Baustoffe);

im Zusammenhang mit anderen zentrenrelevan

ten Nutzungen nachgefragt werden und selbst Sind aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
auf Frequenzbringer angewiesen sind nicht fiir zentrale Lagen geeignet (z.B. M6-
Bendtigen Konkurrenz, um ein entsprechendes bel);

Absatzpotenzial zu erreichen Weisen eine geringe Flachenproduktivitat auf.

Sind pragend fir die Innenstadt und Staditteil-
zentren

Sind flr einen attraktiven Branchenmix und da-
mit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig,

verfiigen oft iiber Seltenheit bzw. Uberschuss-

bedeutung

Kénnen vom Kunden gleich mitgenommen wer-
den (,Handtaschensortiment®); geringer Fl&-
chenanspruch

Nahversorgungsrelevante Sortimente zur De-
ckung des kurzfristigen Bedarfs (tagliche oder
wdchentliche Nachfrage) kdnnen auch zentren-
relevant sein (insbesondere in Grund- und Nah-
versorgungszentren).

Erganzend sei darauf hingewiesen, dass Sortimentslisten z.T. kontrovers diskutiert werden,

weil

diese als ein Eingriff in die Nutzungsfreiheit von Baugebieten und damit in das Eigen-
tumsrecht, (insbesondere in MI-, GE- und Gl-Gebieten), betrachtet sowie eine damit ver-
bunden Beschrankung der Wettbewerbsfreiheit und eine Behinderung der Einzelhan-
delsentwicklung beflirchtet werden,

weil mit der Zuordnung zur Kategorie zentren- bzw. nicht zentrenrelevant ein relativ stati-
sches System einem dynamischen Prozess im Einzelhandelsbereich gegenibersteht
(Sortimente und Betriebsformen stehen in einem standigen Veranderungsprozess, auch
die betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen verandern sich stetig)

und weil

der Konzentrationsprozess im Einzelhandel zu veranderten Standortanforderungen sei-

tens der Betreiber fiihrt.

In der Planungspraxis stellt sich die Situation jedoch anders dar:
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Die Anwendung von Sortimentslisten zur Sicherung stéadtebaulicher Ziele ist nach geltendem
Recht zulassig und widerspricht nicht dem Eigentumsrecht, wie es in aktueller Rechtspre-
chung bestatigt wird. Im Ubrigen gibt es kein Baugebiet (auch nicht im unbeplanten Innenbe-
reich), in dem es eine vollige Nutzungsfreiheit gibt. SchlieBlich sind zur Sicherung stéadtebau-
licher Ziele in jedem Baugebiet Restriktionen vorhanden. Weiterhin bleibt durch die Sorti-
mentslisten die Wettbewerbsfreiheit unberthrt, es wird lediglich die rdumliche Zuordnung
durch die Sortimentsliste bestimmt, d.h. Bereiche in denen der Wettbewerb stattfinden soll.
Der Einsatz von Sortimentslisten hat erfahrungsgemaf grundsatzlich keine entwicklungsbe-
grenzenden Folgen. Im Einzelfall kann dies jedoch der Fall sein, wenn fir bestimmte Ansied-
lungsanfragen mit entsprechenden Sortimenten keine stadtebaulich und strukturell geeigne-
ten Flachen vorhanden sind. In diesem Fall ist die Verhinderung auf Grund Ubergeordneter
stadtebaulicher Ziele sinnvoll und beabsichtigt. Der Wandel im Einzelhandel wird im Wesent-
lichen durch die Betriebstypenentwicklung und die Standortpréferenzen bestimmt. Soge-
nannte neue Sortimente gibt es kaum, da diese in der Regel Abwandlungen / Weiterentwick-
lungen / Modernisierungen vorhandener Sortimente sind.

Fir die Stadt Radevormwald ergibt sich unter Berlcksichtigung der umfangreichen quantita-
tiven und stédtebaulich-funktionalen Analysen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes die folgende Einteilung in zentren- und nicht-zentrenrelevante
Sortimente.
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Radevormwalder Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevant

Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
Papier / Schreibwaren / Buroorganisation
Parfumerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Babyartikel

Bekleidung

Bettwaren, Matratzen

Bulicher

Buromaschinen

Erotikartikel

Foto / Optik / Akustik

Glas / Porzellan / Keramik

Gardinen und Zubehor
Geschenkartikel

Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren
Haus-, Bett-, Tischwéasche
Haushaltswaren / Elektrokleingerate

Kunstgewerbe / Bilder

Zentrenrelevante Sortimente

Lederwaren
Musikalienhandel
N&hmaschinen
Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel (einschl. Sportgerate,
Campingartikel)

Teppiche (abgepasste)
Tiere, Tiernahrung, Zooartikel
Uhren / Schmuck

Zubehor, Kommunikationelektronik
Waffen, Jagdbedarf

Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer und

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bad, Sanitareinrichtungen und Zubehor
Bauelemete

Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren
Bodenbeléage, Teppiche (Rollware)
ElektrogroBgerate
Elektrozubehor

Erden, Torf

Farben, Lacke, Tapeten

Fliesen

Gartengerate

Gartenhduser

Heizungen

Installationsbedarf

Kamine / Ofen

Kfz und Zubehdr

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Mébel, Kiichen

Pflanzen und Pflanzgerate
Rollladen, Markisen
SportgroBgeréate

Werkzeuge

Gelb hinterlegte Sortimente: auch nahversorgungsrelevant
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9.8 Hinweise zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Insgesamt stellen die Bausteine des Einzelhandelskonzeptes einen umfassenden Rahmen
zur Steuerung neu anzusiedelnder Einzelhandelsbetriebe dar. Es ist davon auszugehen,
dass der gesetzliche Rahmen fur Einzelhandelsnutzungen im Bereich der Bauflachen geman
BauNVO (§§2-9) sowie bestehende Festsetzungen in den Bebauungsplanen der Stadt Ra-
devormwald z.T. nicht mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes Ubereinstimmen.
Eine entsprechende Analyse bzw. Uberarbeitung ist daher anzuraten. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass bestehende Betriebe am Standort weitergeflihrt werden kénnen (Bestands-
schutz, bei Uberplanung ggf. Fremdkérperfestsetzung gemas § 1 (10) BauNVO)).

Grundsatzlich sind bei Zuldssigkeit von Sortimenten an einem Standort entsprechend des
Einzelhandelskonzeptes folgende rechtliche Rahmenbedingungen in die Bewertung vorran-
gig mit einzustellen:

1. Das Abwagungsgebot gemaB § 2 (2) BauGB im Hinblick auf die Belange der
Nachbarkommunen (Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche).

2. Die Vermutungsregel zur Beurteilung mdglicher, nicht unwesentlicher negativer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung gemaB § 11 (3) BauNVO far
groBflachige Einzelhandelsvorhaben (800 m? Verkaufsflache; 1.200 m? BGF).
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10 Schlusswort

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

Mit dem vorgelegten Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt nunmehr ein Baustein fiir die
kinftige Stadtentwicklung vor, der auch als Fortschreibung des bestehenden Entwicklungs-
leitbildes, den verantwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weite-
ren Institutionen einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MaBnahmen machen ein zielgerichte-
tes und moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist
eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah moglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteu-
re seine spezifischen Moglichkeiten einbringen.

Einzelhandler, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspekii-
ven sowohl quantitativ als auch qualitativ zu prifen und, soweit vertretbar, umzusetzen.
Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufs-
flachen und AuBenprasentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Radevormwald wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der aufgefihrten Empfehlungen
und Anregungen zu schaffen und relevante MaBnahmen im &ffentlichen Raum zu forcie-

ren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fir Radevormwald fort-
zuschreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit berlcksichtigen zu
kénnen. Dazu zahlen insbesondere gréBere Verdnderungen in der Radevormwalder An-
gebotsstruktur (z.B. Veranderungen im Verkaufsflachenangebot), die Veranderungen der
wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen im Radevormwalder Umland.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Radevormwald durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert
wird. So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fir alle Akteu-
re erlangt und die klnftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung in auch
kinftig optimal gesichert und gestérki.
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11 Zusammenfassung

Die Stadt Radevormwald hat das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Pla-
nung aus Dortmund mit der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beauf-
tragt. Ziel der Untersuchung soll es sein, verlassliche Grundlagen flr eine sachgerechte und
empirisch abgesicherte Beurteilung aktueller Fragestellungen, aber auch zukinftig anste-
hender (groBflachiger) Einzelhandelsansiedlungen und méglicher Entwicklungspotenziale zu
erarbeiten und das sowohl die Stadtverwaltung als auch die Politiker der Stadt in die Lage
versetzt, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie frihzeitig
maogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungs-
struktur einschatzen zu kénnen.

Die wesentlichen Untersuchungsergebnisse sind im Folgenden zusammenfassend darge-
stellt:

Die Angebotsseite des Radevormwalder Einzelhandels stellt sich wie folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache des Radevormwalder Einzelhandels betragt zum Zeitpunkt
der Erhebung (Februar 2007) rund 27.670 m2. R&umliche, quantitative Schwerpunkte
sind im Bereich der Innenstadt (13.210 m? Verkaufsflache), im Industriegebiet (Sonder-
standort NelkenstraBBe, Lebensmitteldiscounter, Getrankefachmarkt in solitdren Lagen,
gesamt 5.760 m2 Verkaufsflache) und im Bereich der Wupperortschaften (Nahversor-
gungszentrum an der Vogelsmiuihle, 1.940 m2 Verkaufsflache) zu verzeichnen.
Durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb etwa 190 m?, spiegelt kleinteilige Struktu-
ren wider, unterdurchschnittlich im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt von 230 m2.

Auf den groBflachigen Einzelhandel entfallen ca. 50 % der Gesamtverkaufsflache. Ne-
ben Anbietern aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel zahlen dazu vor allem Be-
triebe mit Angeboten aus dem Bereich Mdbel und Baumarktsortimenten.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung in Radevormwald liegt insgesamt bei
1,1 m2 pro Einwohner und stellt sich damit unterdurchschnittlich (1,4 m2 / Einwohner)
dar.

Wahrend mit 48 % der groBte Anteil der Gesamtverkaufsflache im Hauptzentrum In-
nenstadt angesiedelt ist, entfallen 7 % (1.940 m? Verkaufsflache) auf das Nahversor-
gungszentrum Wupperortschaften, 23 % (6.310 m? Verkaufsflache) auf integrierte Lagen
und 22 % (6.220 m? Verkaufsflache) auf nicht integrierte Lagen. Hervorzuheben ist, dass
30 % (2.750 m2 Verkaufsflache) der Flache aus der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel in nicht integrierten (autokundenorientierten) Lagen angesiedelt ist.
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Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt bei
0,37 m2 pro Einwohner und weist somit aus rein quantitativer Sicht auf eine gute Ver-
sorgungssituation hin.

Die Einzelhandelsstruktur verfigt Uber einen differenzierten Betriebsformenmix. Im
Hinblick auf die Versorgung mit Lebensmitteln sind verschiedene Betriebsformen vor-
handen; allerdings ist ein Ungleichgewicht in Richtung discountorientierter Angebotsfor-
men zu erkennen. Einige der strukturpragenden Betriebe weisen heute Defizite im Hin-
blick auf heute Ubliche BetriebsgrdéBen auf.

Aus raumlicher Sicht (fuBlaufige Erreichbarkeit) ist flir weite Teile des Hauptsiedlungsbe-
reiches eine gute Versorgung gegeben. Defizite sind im Randbereich der Wupperort-
schaften sowie in den durch Streusiedlungen und geringe Mantelbevdlkerung geprégten
Stadtteilen zu verzeichnen. Auch flr die Stadtteile Herbeck und Bergerhof lassen sich
raumliche Defizite der Grundversorgung feststellen. Zur Starkung der Nahversorgung
gibt es bereits einen entsprechenden stadtentwicklungspolitischen Beschluss.

Die Nachfrageseite des Einzelhandels in der Stadt Radevormwald stellt sich zusammenfas-
send wie folgt dar:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Radevormwald betragt
102,94 (2006) und liegt damit Gber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Einwohner der Stadt Radevormwald verfligen Uber ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial von rund 118 Mio. Euro.

Die Umsétze des Einzelhandels in Radevormwald liegen bei rund 90 Mio. Euro, woraus
ein Zentralitatswert lber alle Hauptbranchen von 76 resultiert. Das bedeutet, dass
24 % der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Konkurrenzstandorte abflie3t.

Verkaufsflachenpotenzialberechnung

Die Verkaufsflachenpotenzialberechnung dient dazu, absatzwirtschaftlich tragfahige und
stadtebaulich vertragliche, quantitative, branchenspezifische Verkaufsflachenspiel-
raume aufzuzeigen. Dabei wird davon ausgegangen, dass der Einzelhandelsstandort Rade-
vormwald zukinftig ein attraktives Einzelhandelsangebot umfasst, welches langfristig gesi-
chert bzw. im Rahmen der errechneten Potenziale ausgebaut wird. Die Modellrechnung ist
dabei auf einen Prognosehorizont von 2012 und 2017 ausgerichtet. Die errechneten Po-
tenziale stellen eine solide Grundlage fur klnftige stadtentwicklungspolitische Handlungs-
strategien dar, wobei das Ziel der Reduzierung von Kaufkraftabflissen bzw. Rickgewinn von
Kaufkraft und Attraktivitatssteigerung des Hauptgeschéftsbereiches bzw. der Gesamtstadt im
Vordergrund stehen.
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Eingangswerte der Modellrechnung sind unter anderem:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation
Bevolkerungsentwicklung

Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Natdrliche Verkaufsflachenentwicklung

Flachenproduktivitaten

Insgesamt konnten nur in einzelnen Warengruppen Verkaufsflachenpotenziale ermittelt wer-
den. Dabei handelt es sich zum einen um Verkaufsflachenpotenziale unterhalb 800 m?2 fir
den Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits-
und Kérperpflege). Deutliche rechnerische Verkaufsflachenpotenziale (bis zu 7.300 m? Ver-
kaufsflache) ergeben sich insbesondere im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente. Fir die
Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs lassen sich keine rechnerischen Po-
tenziale aufzeigen. Das ist aber nicht gleichbedeutend damit, dass jedem Ansiedlungsvorha-
ben, das qualitativen Anspriichen gentigt und auf einen stadtebaulich sinnvollen Standort
ausgerichtet ist, zu widersprechen ist. Entsprechend gilt auch, dass die ermittelten Entwick-
lungsspielrdaume flr Verkaufsflachen auch tberschritten werden kénnen, wenn sich das An-
siedlungsvorhaben als stadtebaulich sinnvoll erweist (Einzelfallentscheidung notwendig).

Strategien und MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Radevormwald

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf Ubergeordneten Zielen und Grundséat-
zen. Daneben stellen das gegliederte Zentrenkonzept, die Definition von Entwicklungsberei-
chen (zentraler Versorgungsbereich und Standorte fir nicht-zentrenrelevante Kernsortimen-
te) und Tabubereichen sowie die Bereitstellung des baurechtlichen Instrumentariums, insbe-
sondere der Radevormwalder Sortimentsliste, die wichtigsten Bausteine dar.

Die Gibergeordneten Ziele beinhalten folgende Aspekte:
Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Radevormwald

Sicherung eines Grund- und Nahversorgungsangebotes in den Stadtteilen
Sicherung und Starkung der hierarchischen Versorgungsstruktur
Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel
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Sicherung der landesplanerischen Funktion Radevormwalds

Verhinderung konterkarierender Planungen

Sicherung einer ,nachhaltigen“ Stadtentwicklung, d.h. langfristig angelegten Entwicklung

des Einzelhandels

Es werden folgende Grundsatze zur Umsetzung empfohlen:

Grundsatz 1

groBflachige Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten nur noch in zentralen Versorgungsbereichen

Mit Ausnahme des Bereiches Bergerhof gibt es zur Zeit keine raumlichen
und quantitativen Versorgungslicken im Stadtgebiet Radevormwald, die
eine Neuansiedlung von strukturpragendem Lebensmitteleinzelhandel au-
Berhalb eines im Weiteren definierten zentralen Versorgungsbereich recht-
fertigen. Grundsétzlich gilt dariber hinaus fir den groBflachigen Einzelhan-
del mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wenn er dem Ausbau bzw.
der Sicherung der Nahversorgung dient und / oder eine - aus stadtebauli-
cher Sicht sinnvolle - Konzentration des Einzelhandels ohne negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erméglicht:

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem An-
gebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen
vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversor-
gung auch zukinftig zu sichern. Derzeit Gbliche GréBenordnungen fir, der
Nahversorgung dienenden Lebensmittelanbieter, liegen zwischen 800 m?
(Lebensmitteldiscounter) und 1.200 m2 Verkaufsflache (Vollsortimenter).
Die Angebotspalette dieser Betriebe umfasst zu einem gewissen Anteil -
etwa 10 bis 20 % - zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Schreibwaren,
Elektrogerate, Unterhaltungselektironik etc.). Die Randsortimente kénnen
aufgrund der geringen Verkaufsflache i.d.R. als nicht strukturpragend beur-
teilt werden. Fir das Hauptgeschaftszentrum kann die Vertraglichkeit eines
zusétzlichen Lebensmittelangebotes als nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment ebenfalls angenommen werden, auch wenn der Lebensmittelbe-
reich heute Uberwiegend keine Leitbranche (wie z.B. Schuhe, Bekleidung,
Haushaltswaren) des Hauptgeschéaftszentrums mehr ist, stellt er doch fur
die Stadt Radevormwald einen wichtigen innerstadtischen Frequenzbringer
dar. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines zusatzlichen Lebens-
mittelangebotes missen aber raumlich beschrankt sein. Die Vertraglichkeit
fir das Hauptgeschéftszentrum ist somit grundsatzlich anzunehmen, so-
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Grundsatz 2

lange die oben genannte GréBendimensionierung nicht Gberschritten wird.
Vielmehr muss beim Setzen dieser zusatzlichen Konkurrenz die Rade-
vormwalder Grund- und Nahversorgungsstruktur berlcksichtigt werden.
Zusatzliche Angebote durfen die wohnortnahe Grundversorgung in den
Stadtteilen nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewinschte Entwicklungen
beeintrachtigen. Das ist i.d.R. dann gegeben, wenn im Falle der Eréffnung
neuer Einzelstandorte zur wohnungsnahen Grundversorgung keine we-
sentlichen (> 10 %) Uberschneidungen des 600 m-Radius mit bestehenden
Nahversorgungsbetrieben bzw. zentralen Versorgungsbereichen erreicht
werden. Die Kaufkraftbindungsquote darf inklusive des Bestandes im Stadt-
teil 100 % nicht Uberschreiten, da einzelne Nahversorgungsbetriebe in den
Wohngebieten sich lediglich am lokalen Nachfragepotential orientieren und
keine Konkurrenz zu nahe gelegenen Zentren darstellen sollen.
Einzelhandelsbetriebe mit (ibrigen) zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur noch im Hauptzentrum (Innenstadt) sowie eingeschrankt im
Nahversorgungszentrum (Wupperortschaften)

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von Einzelhandels-
betrieben grundsétzlich nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt von Radevormwald sowie eingeschrankt im Nahversor-
gungszentrum (Angebotsabrundung, Deckung des Grundbedarfs) zulassig
sein. Dies gilt generell flr strukturprégende BetriebsgréBenordnungen, von
denen Negativauswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Negativ-
auswirkungen fur die Innenstadt sind nicht anzunehmen, wenn zentrenrele-
vante Sortimente in kleineren Fachgeschéften oder kleineren Laden auch
in Grund- oder Nahversorgungszentren bzw. entsprechenden Lagen zur
erganzenden Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Zent-
ren zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch langfristig
nachgefragten Gultern dienen. Dies gilt auch fir Bekleidung, Textilien,
Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck usw., also auch fir die Leitbranchen
des Innenstadthandels. Um eine Innenstadischadigung auszuschlieBen,
sollten jedoch auf keinen Fall Geschafte mit einer Verkaufsflache von mehr
als 200 m? mit derartigen innenstadttypischen Hauptsortimenten auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden. Dies gilt erst
recht fir nicht integrierte Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche.
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Grundsatz 3 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kern-

sortimenten nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen und an
Sonderstandorten / in Sondergebieten

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann zwar grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel aus bauplanungsrechtlicher Sicht zulassig ist,
zugelassen werden. Jedoch sollten zum Erreichen und zur spateren Einhal-
tung einer auch raumlich ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur
Radevormwalds auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
raumlich gelenkt werden. Dafir bieten sich neben der Innenstadt insbeson-
dere bestehende Agglomerationen nicht-zentrenrelevanter Einzelhandels-
angebote an, wobei der Problematik von Randsortimenten eine besondere
Bedeutung zukommt. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dar-
Uber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden (siehe auch
Grundsatz 1+2).

Randsortimente an nicht-integrierten Standorten:
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-) Sortimenten
fihren regelmaBig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wah-
rend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgeméan keine
Gefahrdung fiir die Entwicklung des Hauptgeschaftszentrums ausgeht, sind
bei zentrenrelevanten Randsortimenten aufBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren Auswirkungen auf das Hauptgeschaftszentrum maog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wider-
spricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebots-
form bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Gartenmarktsortimenten
z.B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im
Baumarkt nicht zulssig), zuléssig sein.

Grundsatz 4 Handwerkerprivileg und Bestandssicherung

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von
produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in
GE- und / oder Gl-Gebieten'? zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache
dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorgaben
erforderlich.
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dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich unter-
geordnet ist und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tber

schritten ist.
Standortsicherung fir bestehende Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte. Erweite-
rung nur, wenn diese sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven aus-
wirkt. Dies ist in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn die Verkaufsfla-
chenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente
erfolgt, die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der vorhan-
denen Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet und sich diese Erweite-
rung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonder-
standorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Ein wichtiges Instrument zur Feinsteuerung des Einzelhandels ist neben der Definition von
Entwicklungs- und Tabubereichen die auf lokale Gegebenheiten abgestimmte Radevorm-
walder Sortimentsliste, nach der eine Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente vorgenommen wird.

Entwicklungsbereiche sind jene Bereiche, in denen eine Entwicklung bzw. Sicherung /
Ausbau des Einzelhandels im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen zu
beflrworten ist. Dazu gehdren die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche. Allerdings
kann (und wird) die zentrale Funktion dieser Bereiche auch durch andere Nutzungen wie
Dienstleistungen und Gastronomie abgerundet werden (Synergieeffekte). Daneben erganzen
Sonderstandorte und Grundversorgungsstandorte die Versorgungsstruktur in Radevorm-
wald.

Folgende zentrale Versorgungsbereiche wurden im Rahmen der Radevormwalder Zentren-
struktur definiert:

Hauptzentrum Innenstadt

Der Hauptgeschaftsbereich nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Beziehun-
gen eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort ansassige Einzelhandel stellt einen wich-
tigen Baustein dar, da er vor allem fir eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine dau-
erhafte und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fir die gewlinschte Lebendigkeit und Urba-
nitat bzw. Attraktivitat eines Zentrums. Aus diesem Grund ist es fir die Radevormwalder In-
nenstadt von besonders groBer Bedeutung, die ansprechende Struktur der Haupt- und Ne-
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benlagen und die stadtebaulich und architektonisch z.T. wertvolle Substanz sowie Attraktivi-
tat des Hauptgeschéftsbereiches zu bewahren bzw. auszubauen.

Nahversorgungszentrum Wupperortschaften

Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir den westli-
chen Siedlungsbereich Radevormwalds. Zur Nahversorgung der Bevélkerung in den umlie-
genden Siedlungsbereichen ist die Sicherung des Nahversorgungszentrums Wupperort-
schaften anzustreben. Dies bedeutet, dass Bestrebungen zur Verkaufsflachenerweiterungen
zuklinftig positiv zu bewerten sind, solange sie der wohnortnahen Grundversorgung dienen.

Sonderstandorte

Aktuell gibt es zwei Sonderstandorte im Radevormwalder Stadtgebiet, zum einen einen
Baumarkt, Im Springel und zum anderen eine Standortgemeinschaft bestehend aus einem
Verbrauchermarkt sowie einem Baumarkt an der NelkenstraBe. Im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes sollen diese Standorte auch kiinftig als funktionale Ergédnzungsstandorte fungie-
ren.

In den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen konnten insbesondere fir den Bereich Bau-
und Gartenmarktsortimente absatzwirtschaftlich tragfahige, zusatzliche Verkaufsflachenpo-
tenziale ermittelt werden. Dabei ist festzuhalten, dass das ermittelte Flachenpotenzial mit
4.500 bis 6.000 m? unterhalb der heutigen MarktzutrittsgréBe von Bau- und Gartenmarkten
liegt. Daneben ist jedoch bundesweit eine erhebliche Séttigung in dieser Branche zu ver-
zeichnen. Vor diesem Hintergrund aber auch mit Blick auf die geplante SchlieBung des
Baumarktes an der NelkenstraBe ist eine Umsetzung dieser Potenziale, in Form einer Neu-
ansiedlung oder Erweiterung bestehender Betriebe, abzuwagen. In diesem Sinne ist eine
stadtentwicklungspolitische Richtungsentscheidung zu fallen, ob, alternativ zu dem beste-
henden Standort an der NelkenstraBe, der Standortbereich an der Elberfelder StraBBe in Ber-
gerhof fir die Neuansiedlung eines Baumarktes genutzt werden kann.

Grundsatzlich sollten bei Entwicklungen im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich eine
Konzentration auf bestehende und perspektivische Standortbereiche angestrebt werden, um
so hier leistungs- und zukunftsfahige Standortbereiche zu erméglichen.

Daneben definiert das Konzept Tabubereiche, um eine geordnete Stadtentwicklung mit kla-
ren rdumlichen Einzelhandelsstrukturen zu gewahrleisten. Grundsatzlich umfassen die Ta-
bubereiche fur den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch
Wohnen gepragt oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind. Insbesondere flr
den grofBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu
geringer Siedlungsdichte bzw. Mantelbevdlkerung im Gemeindegebiet. Gewerbe- und In-
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dustriegebiete bzw. entsprechende Alternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpra-
gung sind fir jeglichen groBflachigen Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel (mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del) im Bereich der EinfallstraBen ist zum Schutz bestehender Versorgungsbereiche und im
Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlieBen.

Insgesamt wird durch Ratsbeschluss des vorgelegten Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Radevormwald, mit seinen Zielen, Grundséatzen, der raumlich-funktionalen Zent-
renstruktur, dem bauplanungsrechtlichen Instrumentarium, insbesondere der Definiti-
on der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Radevormwalder Sortimentsliste, ei-
ne fachlich fundierte, empirisch abgesicherte Grundlage fiir gemeinschaftlich getra-
gene Entscheidungen zum Wohle der kiinftigen Einzelhandels- und Stadtentwicklung
geschaffen.
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Anhang







Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahr-
zeug-Handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel so-
wie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlief3-
lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft.
Hierzu zahlen u.a. alle Kauf- und Warenhduser, SB-
Warenhduser, SB-Kaufhduser, Verbraucherméarkte sowie
Fachmarkte. Dazu gehért auch der Direktverkauf an End-
verbraucher, unabhangig davon, ob dieser am Standort
des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjeni-
gen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflieBt. Die Gesellschaft fur Konsum-
und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermittelt diesen
Schéatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten
und in der Regel in regelmé&Bigen Abstédnden. Dabei wer-
den die fir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben far
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsor-
ge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt
das Verhaltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhan-
denen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kauf-
kraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentua-
le Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kautkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an.
Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fur
Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nlirnberg
ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben kann auch auf
von der BBE-Unternehmensberatung GmbH, Kéln ermit-
telte Kennziffern zurtickgegriffen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Regi-
on stellt ein maBgebliches Gitekriterium nicht zuletzt far
die Leistungsstarke des Einzelhandels dar, denn sie ist
Indikator daftr, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur
lokal gebundenen Kaufkraft zuséatzliche Kaufkraft zuguns-
ten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird
durch das Verhélinis von Einzelhandelsumsaiz zu dem
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen
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Fachmarkt

GPK

GroBflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftpotential

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzel-
handelsumsatz genauso grof3 ist, wie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen tber
den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leis-
tungsstarke hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Ba-
siswertes deuten auf Strukturschwachen des Einzelhan-
dels in der untersuchten Region hin.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400
m? Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine
oder mehrere Branchen des mittel- oder langfristigen Be-
darfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist
Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebie-
ten, an AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stadten),
Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Por-
zellan / Keramik®

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufs-
flache von 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des §
11 (3) BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Ver-
mutungsregel) negative stadtebauliche Auswirkungen
ausgehen kénnen. Zu den groBflachigen Einzelhandels-
betrieben zahlen u.a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-
Warenhauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am
Ort vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann
und folglich in andere Orte / das Umland oder in den Ver-
sand- / Internethandel abflieBt. Kaufkraftabflisse zeigen
die rdumliche Einkaufsorientierung der ansassigen Be-
vOlkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes,
der von den Anbietern gebunden und somit in Umsatz
umgewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und
i.d.R. keine Kase- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B.
Aldi, Penny, Lidl. Verkaufsflache mindestens 800 — 1.000
gm, Selbstbedienung.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Waren-
gruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen
(Lebensmittel, Getranke sowie ggf. auch Drogerie- und
Kosmetikartikel) und demzufolge wohnungsnah nachge-
fragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente kénnen ggf. auch innenstadtrelevant sein.
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Nahversorgungs-
standort

Nahversorgungs-
zentrum

SB-Warenhaus

Sonderstandort

Stadtteilzentrum

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Einzelhan-
delsstandort, bestehend aus einem Lebensmittelvollsor-
timenter oder Lebensmitteldiscounter. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit einge-
bunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstand-
ort ist sowohl in stéddtebaulich integrierten als auch nicht-
integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verflgt Gber eine erkennba-
re stadtebauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraBen-
gestaltung) und liegt im Siedlungsgeflige integriert in
raumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein
lokales Versorgungszentrum dar, welches Uberwiegend
der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfs-
deckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschéfte, Le-
bensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt kleineren
Fachgeschaften bestimmt. Dariiber hinaus sind zum Teil
Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur,
Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nach dem Discountprinzip arbeitendes Einzelhandels-
groBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsflache mindes-
tens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel / Standort
haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze
(z.B. Real, Marktkauf)

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des
groBflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es dabei
zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich (Gartenméarkte, Baumarkte, Maobel-
markte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorien-
tierte Lage.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stédtebauliche Einheit dar.
Aus stadtebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgefiige und liegt in rAumlicher Nahe zu Wohn-
gebieten. Es dient zum einen der Nahversorgung und
zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils (bzw.
Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis langfris-
tigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmit-
teldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dar-
Uber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T.
in geringer Tiefe und Breite. Dartber hinaus sind zentren-
typische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbdro,
Post, Friseur, Reiseburo, Arzte, Gastronomie) vorhanden.
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Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Verkaufsflache mind. 400 m? — max. 1.500 m2, Nahrungs-
und Genussmittel einschl. Frischwaren und ergénzend
Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs, vorwie-
gend Selbstbedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der
Einzelhandelsumséatze in Deutschland zum Ausdruck.
Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wo-
bei diese regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in
DM gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getéatigten
Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fir je-
den Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepu-
blik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen Uber den Ba-
siswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzelhandel
im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf ver-
gleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf
die Attraktivitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort ge-
ben.

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache 1.500
— 3.000 bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und
Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
Uberwiegend Selbstbedienung, h&ufig Dauerniedrigpreis-
politik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist auto-
kundenorientiert.

GemanB des aktuellen Urteils des Bundesverwaltungsge-
richts vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind
in die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes auch
Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener
Windgang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition,
dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Ver-
kauf dient einschlieBlich der Gange, Treppen in den Ver-
kaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande,
Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen, so-
weit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt
werden (vgl. auch Einzelhandelserlass des Landes
NRW).

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-
che bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein
quantitativer Versorgungsindikator fir den Ausstattungs-
standard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.
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Zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrenrelevante
Sortimente

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (u.a. im Sinne §
2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB und § 34 Abs. 3
BauGB sowie § 24 a LePro) schitzenswerter Bereich,
der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder stad-
tebaulichen Konzeptionen sowie tatséachlichen, 6rtlichen
Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen
zentralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches
Hauptzentrum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversor-
gungszentren). Daneben muss ein zentraler Versor-
gungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht voll-
standig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeit-
punkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der
Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur
Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es sich somit
lediglich um einen Teil der durch ein hohes MafB an Nut-
zungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt ,als
Ganzes® Ubernimmt dabei Uber den Handel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
ist unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunk-
ten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versor-
gungsbereich Uber die Grenzen des innerstadtischen Ge-
schaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend
mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passanten-
frequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden,
FuBganger), Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzel-
handel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien: Bebau-
ungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Ver-
kehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie etc.), Gestal-
tung offentlicher Raum (Pflasterung, Begrinung etc.) und
Ladengestaltung -prasentation.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Be-
sucherfrequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzel-
handelszentralitat, Kopplungsaffinitat und Transportfahig-
keit (Handtaschensortimente) aus. Sie sind abzugrenzen
von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Flr den zentrenbezogenen Einzelhan-
del besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine
hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentslber-
schneidung der an den nicht-integrierten Standorten ge-
fihrten Warensortimente geschwacht werden kann. Ins-
besondere Betriebe, die an dezentralen bzw. staddtebau-
lich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
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menten, d.h. durch Angebotsiberschneidungen bei
gleichzeitig wesentlich glnstigeren Wettbewerbsbedin-
gungen (Standortvorteile u. a. aufgrund glnstiger Miet-
bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und Perso-
nalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem
Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten
Sortimenten ausgehenden Geféhrdungspotentiale fir
gewachsene Zentren sind zudem abhangig von der Gro-
Be und der zentral6rtlichen Bedeutung der Kommune
(z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren
- angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren
- durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Ver-
wendung von Sortimentslisten als raumliches Steue-
rungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadte-
baulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspe-
zifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Po-
sitiv-, Negativlisten).
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