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Dem Thema Nahversorgung kommt nicht nur bei der Entwicklung der Handelsstrukturen
sondern auch der stadtebaulichen Entwicklungen eine erhebliche Bedeutung zu. Insbe-
sondere in den Ortszentren kleinerer Kommunen sowie in den Stadtteilen grof3erer Stadte
ist die Nahversorgung eine der wichtigsten tragenden Funktionen. Nahversorgungsange-
bote sind von entscheidender Bedeutung fur die Wohn- und Lebensqualitat und somit auch
strukturpragendes Element der Siedlungsentwicklung.

Dem gegeniber stehen aus betrieblicher Sicht weitere Konzentrationsprozesse im Einzel-
handel nicht nur im Hinblick auf mégliche Betreiber oder Betreiberkonzepte, sondern auch
in der raumlichen Verteilung der Angebotsstandorte.

Der Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe e.V. unterstitzt daher seit vielen Jahren die
Stadte und Gemeinden in der Region in ihrem Bemihen um Schaffung und Sicherung
wohnungsnaher und leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen. In diesem Zusammen-
hang sei unter anderem auf das ,Modellprojekt Nahversorgung® verwiesen, das unter Fe-
derfihrung des Einzelhandelsverbandes gemeinsam mit weiteren Akteuren insbesondere
die Sicherung und Entwicklung so genannter Kleinflachenkonzepte zur Zielsetzung hat.

Die Veranderungen des Marktes angesichts weiterer Flachenentwicklungen stellen somit
alle Beteiligten immer wieder vor neue Fragestellungen und Herausforderungen, denen
sich auch der Einzelhandelsverband z.B. in Stellungnahmen im Rahmen von Beteiligungen
Trager offentlicher Belange immer wieder stellen muss.

Die vorliegende Untersuchung soll daher einen Beitrag leisten, diese Entwicklungen er-
kennen und bewerten zu kénnen. Empirische Grundlage der Untersuchungen sind dabei
zahlreiche Daten und Informationen aus Projekten, die von dem Einzelhandelsverband
begleitet und unterstiitzt wurden. Die betrifft u.a. das derzeit laufende Verfahren zur Aktua-
lisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes in Ostwestfalen-Lippe, in dem die Ent-
wicklung der Nahversorgung in der Region ein wesentlicher Schwerpunkt des interkom-
munalen Konzeptes ist.

Wir unterstiitzen daher aus diesem Verstandnis heraus die vorliegende Untersuchung und
hoffen, dass diese Studie fur ihre Arbeit einen Beitrag leisten kann.

M, 4 N

Ostwertfalen-Lippe

Thomas Kunz,
Hauptgeschéftsfuhrer, Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe e.V.




Einen besonderen Stellenwert fiir die Bewertung der Einzelhandelsstruk-
turen, aber auch im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt
die Grund- bzw. Nahversorgung ein.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird in
diesem Zusammenhang die Versorgung der Blrger mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher Nahe zum Wohnstand-
ort des Burgers befindet.

Zu den Gitern der kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik
gezahlt.

Nahezu alle Stadte und Gemeinden stehen auch angesichts eines
scheinbar ungebrochenen Expansionsdrangs mancher Betriebstypen
und Betreiber vor der schwierigen Aufgabe, einerseits eine leistungsfahi-
ge und vielfaltige Versorgung ihrer Bevolkerung zu sichern, anderseits
aber auch bestehende Strukturen nicht zu gefahrden.

Auch wenn die vorliegende Untersuchung nicht den Anspruch hat, hier-
fur allgemeingultige Empfehlungen treffen zu kénnen, so vermag sie
jedoch manche Entwicklungen und wechselseitige Abhangigkeiten ins-
besondere anhand von Beispielen aus der Empirie aufzuzeigen.

Neben dem Aufzeigen allgemeiner, d.h. bundesweiter Trends, sollen
insbesondere Ergebnisse aus folgenden Untersuchungen aufgezeigt und
bewertet werden:

= Auswertung primarstatischer Betriebsstattenerhebungen in insge-
samt 41 Stadten und Gemeinden

= Befragungen von 2.700 Verbrauchern u. a. zu ihrer Einkaufsorientie-
rung

= Erhebung und Fortschreibung einer GroR3flachen-Datenbank mit ins-
gesamt 70 Stadten und Gemeinden

= Ergebnisse eines Modellprojektes ,Kleinflachenkonzepte*

Die Erhebungen in den untersuchten Stadten und Gemeinden wurden
von 2006-2009 vorgenommen, insbesondere als Erhebungsbasis flr
kommunale Einzelhandelskonzepte.

Stellenwert der
Nahversorgung

Definition

Entwicklung vs.
Sicherung

Beispiele aus der Praxis

Eigene Untersuchungen




Abb. 1: Karte untersuchte Stadte und Gemeinden

@ Untersuchte Stadte und Gemeinden

Quelle: Eigene Darstellung

Auf die jeweilige Datenbasis wird in den entsprechenden Kapiteln einge-
gangen.




Die rdumliche Entwicklung in den Stadten und Gemeinden ist auch im
Kontext allgemeiner angebots- und nachfrageorientierter Rahmenbedin-
gungen im Einzelhandel zu sehen. Die nachfolgenden Ausflihrungen
sollen die relevanten Einflussfaktoren fur die Entwicklung der Nahver-
sorgungsstrukturen verdeutlichen.

In Deutschland steht im Jahr 2009 ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von ca. 458 Mrd. € zur Verfiigung.! Durchschnittlich gibt
somit jeder Bundesbirger 5.571 € im Einzelhandel aus.

Auf die Giter des taglichen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik) entfallen hiervon etwa 41%. Die durch-
schnittliche Verbrauchsausgabe je Bundesbirger liegt demnach bei
2.250 €.

Die Konsumausgaben werden auch in den kommenden Jahren weiter
wachsen. Allerdings setzt sich die bereits seit Jahren zu beobachtende
Bedeutungsverschiebung in den Ausgabegruppen fort. Auch zukinftig ist
davon auszugehen, dass die einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben
maximal stagnieren werden.

! BBE RETAIL EXPERTS KélIn, 2009

Kaufkraftpotenzial in
Deutschland

Verbrauchsausgaben
taglicher Bedarf

Verschiebung zu Lasten
des Handels




Abb. 2: Entwicklung der Konsumausgaben
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Besonders betroffen von dieser Entwicklung ist der Bereich Nahrungs-
mittel, Getrénke, Tabakwaren, der bis 2015 weiterhin schrumpfen wird.

Die Entwicklungen sind sehr stark von der Kundenakzeptanz bzw. dem
Ausgabeverhalten gepréagt. Hierzu gehoren Faktoren wie:

= der Zwang zum preisorientierten Ausgabeverhalten durch hohe Aus-
gabensteigerungen der letzten Jahre in anderen Bereichen (Wohnen,
Energie)

= die ,Geiz ist Geil“-Mentalitat
= die hohe Mobilitat weiter Teile der Bevélkerung
= eine gestiegene Akzeptanz der Konsumenten fir Discountangebote

Die Verschiebungen in den Ausgabestrukturen zeichnen sich auch in
den Handelsstrukturen ab. Die Trends lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

Traditionelle Formate verlieren, wahrend groR3flachige und discountorien-
tierte Formate zu den Gewinnern zahlen. Festzustellen sind Marktan-
teilsverschiebungen der Betriebsformen und Konzepte mit verstarkter

Nachfragefaktoren

Ausgabestrukturen




Strukturen des Lebensmittelhandels E

Tendenz zur Grof3flachigkeit und zum Discount zu Lasten inhabergefiihr-
ter Fachgeschafte.? Hiermit korrespondiert eine Wettbewerbszunahme
zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Gewinner dieser Entwicklung sind die Fachmérkte und Discounter, wah- Gewinner Fachmarkte

rend als Verlierer Supermarkte, Kauf- / Warenhduser und Fachgeschéafte
anzufihren sind.

und Discounter

Abb. 3: Entwicklung der Umsatzanteile nach Betriebsformen
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Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel lasst sich diese Entwicklung

dokumentieren:

= Entwicklungen im Lebensmittelhandel werden von den Discountern
als mit Abstand erfolgreichste Betriebsform bestimmt. Gegenwartig
stellen Discounter bereits ca. 38 % der Verkaufsflache und erzielen

ca. 42 % des Umsatzes.?

* In der Umsatzentwicklung der letzten 17 Jahre konnten Discounter
ihren Umsatz um 170 % steigern; auch die SB-Warenhauser und

2 Unternehmensgruppe Hahn, Retail Real Estate Report, 2007 / 2008

% EHI Retail Institute, 2009




Verbrauchermarkte konnten ihren Umsatz noch um fast 70 % ver-
bessern.*

= Diese Entwicklung ging zu Lasten des traditionellen Lebensmittelein-
zelhandels, aber auch der Supermarkte.

= Beide Betriebsformen mit negativer Umsatzentwicklung sind jedoch
in Uberdurchschnittichem Mal3e Trager der Nahversorgung, wéhrend
die Betriebsformen der Discounter und der grof3flachigen Anbieter
mit ihren autoorientierten und oftmals peripheren Standorten diese
Funktionen nur in eingeschranktem Mal3e wahrnehmen kdnnen.

= In rAumlicher Hinsicht sind neben dieser Ausdinnung des Nahver-
sorgungsnetzes® zunehmende Flachenanspriiche moderner Le-
bensmittelbetriebe festzustellen.®

“ ebenda

® Bestanden bundesweit im Jahr 2000 noch 68.352 Anbieter, davon 43.950 Fachge-
schafte, waren es 2007 nur noch 51.359 Anbieter, davon 24.770 Fachgeschéafte. Im
gleichen Zeitraum stieg jedoch die Lebensmittelverkaufsflache um 1,9 Mio. gm an
(Quelle: EHI, Handel aktuell, 2008 / 2009).

® Zunehmende Verkaufsflachendimensionierungen aufgrund betriebswirtschaftlicher
Notwendigkeiten folgen ein zunehmender Bedarf an Parkflachen, an geeigneten
Zufahrtsbedingungen fir die Warenanlieferung und eine gute Anbindung an das
Verkehrsnetz. Als ibliche GrundstiicksgréRe sind ca. 5.000 gm anzusehen, welche
oftmals in Innenstadten, Neben- und / oder Nahversorgungszentren nicht zur Ver-
figung stehen.




Strukturen des Lebensmittelhandels E

Abb. 4 : Entwicklung der Angebotsstrukturen im Lebensmittelhandel
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Bei nur leicht gestiegenen Umséatzen im Lebensmittelhandel geht diese Rucklaufige zahl
Entwicklung einher mit einer sinkenden Zahl an Betriebsstatten und so- der Betriebsstatten
mit einer Ausdiinnung des kleinmaschigen Netzes.




Strukturen des Lebensmittelhandels E

Abb. 5: Umsatz- und Betriebsstattenentwicklung
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So ist gleichzeitig die durchschnittliche Betriebsgrofie wesentlicher
Betriebstypen in den letzten Jahren deutlich gestiegen.

BetriebsgroRen deutlich
gestiegen




Strukturen des Lebensmittelhandels E

Abb. 6 : Durchschnittliche Verkaufsflache ausgewahlter Betriebsfor-
men
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Gleichzeitig hat eine Konzentration der Umsatzanteile insbesondere zu Konzentration des
Gunsten expandierender Betriebsformen wie die der Discounter stattge- Angebotes
funden.




Abb. 7 : Anteil der Betriebsstatten und Umsatzanteile im Lebensmittel-

handel
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Wahrend bei den Grol3betriebsformen des Lebensmittelhandels sich die Anteil Non Food nimmt
Artikelzahl fur die Lebensmittel- und Drogerieangebote nur gering unter- mit BetriebsgroRe
scheidet, nimmt der Anteil der Non Food Sortimente bei der Betriebsform deutlich zu
SB Warenhaus deutlich zu.

Dies ist sicherlich darauf zuriickzufiihren, dass eine wesentliche Auswei-
tung der Nahversorgungsangebote ab etwa 2.500 gm Verkaufsflache
kaum noch realisierbar und wirtschaftlich sinnvoll ist.




Abb. 8 : Artikelzahl ausgewahlter Betriebstypen
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Die BBE Minster hat in zahlreichen Standorten und Regionen Erhebun-
gen und Untersuchungen zu den jeweiligen drtlichen Nahversorgungs-
strukturen sowie deren Entwicklung vorgenommen.

Basis dieser Untersuchungen sind einerseits Betriebsstattenerhebungen
im Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte.

Andererseits wurden auch Daten grof3flachiger Betriebsformen des Han-
dels auf Basis von Eigenmeldungen der Stadte und Gemeinden in der
Region Ostwestfalen-Lippe fortgeschrieben.

Wahrend es sich im erstgenannten Fall um eine Kompletterhebung aller
Betriebe mit Nahversorgungsangeboten handelt, werden im zweiten Fall
lediglich die groRflachigen Betriebe sowie von den Stadten ausgewdhlite
strukturpragende Betriebe erfasst.

Beide Untersuchungen fihren zu durchaus bemerkenswerten Erkennt-
nissen.

3.1 Ergebnisse der Untersuchungen aus dem Grol3fl&-
chenatlas OWL

Als Grundlage fir das Regionale Einzelhandelskonzept in der Region
Ostwestfalen-Lippe (Regierungsbezirk Detmold) wurden im Jahr 2001
umfangreiche Primérerhebungen der Angebotsstatten in der Region vor-
genommen.

Erhoben wurden insbesondere grof3flachige Betriebsstatten (seinerzeit
700 gm Verkaufsflache).

Alle Betriebe wurden nicht nur mit den Verkaufsflachen, sondern auch
nach qualitativen Kriterien in eine Datenbank eingestellt. Diese Kriterien
sind:

= Lage im Raum mittels Darstellung eines geographischen Informati-
onssystems,

= verkehrliche Erreichbarkeit und Parkraumsituation,

= Zuordnung nach Vertriebsform und Branche; um méglichst differen-
zierte Aussagen zu ermoglichen, wurden nicht nur die Hauptsorti-
mente innerhalb einer Branche bzw. des Betriebes erhoben, sondern
ab einer bestimmten Bedeutung auch differenziert nach Teilsortimen-
ten.

Eigene Untersuchungen
der BBE

Primarerhebungen

Fortschreibung
Grofflachenatlas

Kriterien




Abgeglichen und erganzt wurden die Daten der Primarerhebung mit den
Ergebnissen bereits vorliegender Untersuchungen (z.B. kommunale
Gutachten, Konzepte etc.) sowie verflugbarer Marktforschungsunterla-
gen, wie z.B. GroR3flaichenatlas der IHK, Erhebungspanels, wie z.B.
M & M Eurodata, sowie sonstiger Quellen.

Im Rahmen des Konzeptes wurde die Fortschreibung der Daten in der
Region auf Grundlage eines GrofR3flachenatlas OWL vereinbart.

Die Fortschreibung der Daten erfolgt auf Basis von Eigenangaben der
Stadte und Gemeinden sowie Weiterleitung an die BBE Minster, welche
die Daten sammelt, verdichtet, georeferenziert und sie in dieser Form zur
Eingabe in ein Geografisches Informations-System (GIS) zur Verflgung
stellt.

Die im Jahr 2008 / 2009 erhobenen bzw. fortgeschriebenen Daten kon-
nen so mit den seinerzeit erhobenen Erhebungsdaten des Jahres 2001
bzw. 2003 im Zeitablauf verglichen werden, um somit die Entwicklung
des grolR¥flachigen Handels in der Region ablesen zu kénnen,

Differenziert man die Flachenausstattung nach den jeweiligen Sorti-
mentsschwerpunkten, wird deutlich, dass etwa ein Drittel aller erhobenen
Flachen bei Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln anzutreffen
sind. Im Bundesschnitt liegt die Ausstattung bei 0,43 gm pro Einwohner
inklusive aller Angebotsflachen auch kleinteiliger Art.

Fortschreibung
GroRflachenatlas

Entwicklung des
grof3flachigen Handels

Deutliche Zunahme
bei Nahrungs- und
Genussmitteln




Abb. 9 : Flachenausstattung nach Kernsortimenten
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Diese Branche ist zugleich mit einer Flachenzunahme um etwa 170.000 Flache bei Nahrungs- u.
gm im Vergleichszeitraum, was einem Anstieg von 31 % entspricht, ein  Genussmitteln + 31 %
wesentlicher Schwerpunkt der Flachenentwicklung in der Region.

Der gréf3te Anteil der Entwicklung ist hierbei den Discountern zuzurech-

nen.




Abb. 10 : Entwicklung des Lebensmittelhandel nach Betriebsform
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Die bundesweit erkennbaren Entwicklungen der Betriebsformen mit ei- Starkes Wachstum der
nem starken Wachstum insbesondere der Fachmarkte sowie Discounter Fachmaérkte und
haben somit auch in OWL gegriffen. Discounter

Allerdings muss an dieser Stelle angemerkt werden, dass eine Ubertra-
gung oder der Vergleich der Betriebsformenanteile hier nur bedingt vor-
genommen werden kann, da es sich nicht um eine Vollerhebung handelt,
wobei insbesondere nicht groRflachige Betriebsstatten nur in Teilen er-
hoben wurden.




Abb. 11 : Verkaufsflachen nach Betriebsform’
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Hinsichtlich der Lagequalitat der Flachen muss festgestellt werden, dass Anhaltender Druck auf
der Druck der Grof¥flache auf nicht integrierte Lagen weiter anhalt. nicht integrierte Lagen

" Die Auswertung nach Betriebsform bezieht sich auf alle Sortimente




Abb. 12 : Verkaufsflachen nach Lagen
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Allerdings muss bei der Bewertung der Entwicklung bertcksichtigt wer-
den, dass die Entwicklung der nicht integrierten Standorte grofl3tenteils
auf die Flachenentwicklung mit nicht zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkten wie Mébel oder Bau- und Gartenbedarf zurlickzufihren
ist.

Zugleich ist auch festzustellen, dass die Entwicklung der Flachen in inte-
grierten Lagen gleichzeitig mit etwa 18 % zu Buche schlagt und somit
auch der Entwicklung der Gesamtflachen in der Region in etwa ent-
spricht.

Insbesondere in den Grundzentren nimmt hierbei der Lebensmittelhan-
del fur die Funktion und Attraktivitdt der Ortskerne eine besondere Be-
deutung ein.

Integrierte Lagen + 18 %

Besondere Bedeutung
des Lebensmittelhandels
in kleineren Orten




Abb. 13 : Sortimentsstrukturen in den Innenstadten
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Quelle: BBE Munster

Mit steigender OrtsgréB3e nimmt die Bedeutung der Betriebsstatten mit
Nahversorgung ab, da zugleich eine dezentrale und wohnungsnahe Ver-
sorgung in den grof3eren Stadten eine zunehmende Bedeutung erhalt.

Im Fazit sind somit folgende Entwicklungen festzustellen und hieraus Fazit
Schlussfolgerungen zu ziehen:

= Es hat eine starke Verkaufsflachenentwicklung bei gleichzeitig stag-
nierenden Kaufkraftpotenzialen stattgefunden.

= Der Druck auf nicht integrierte Standorte scheint ungebrochen.

= Die sehr gute Ausstattung lasst auch angesichts des demographi-
schen Wandels die Notwendigkeit erkennen, méglicherweise noch
verbleibende zukiinftige Potenziale auf stadtebaulich gewiinschte
Standorte zu lenken.

3.2 Ergebnisse aus kommunalen Konzepten

Bei den insgesamt 41 untersuchten Stadten und Gemeinden handelt es 41 Stadte und
sich um Grund- und Mittelzentren. Gemeinden




Insgesamt wurde Nahversorgungsstrukturen mit nahezu 1.900 Betriebs- Etwa 1.900 Betriebe
statten und zusammen 350.000 gm Verkaufsflache des stationaren Ein-
zelhandels erfasst und ausgewertet.

Die Auswertungen wurden jeweils nach dem hdchsten Wert der Auswer-
tungskategorie, dem niedrigsten sowie dem mittleren Wert (Median) vor-

genommen.
Um den Vergleich unterschiedlicher Standorte und Gegebenheiten vor- Vergleichbarkeit
nehmen zu kénnen, wurden die Werte in Relation zur értlichen Bevolke- der Werte

rung oder Kaufkraft gesetzt.

Die nachfolgende Grafik zeigt somit die Relation der jeweiligen Betriebs-
statten eines Betriebstypus zu den Einwohnerzahlen.

Abb. 14 : Anzahl der Betriebsstatten pro Einwohner
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Quelle: eigene Erhebungen, eigene Darstellung

So wird aus der obigen Grafik deutlich, dass sich im Durchschnitt bereits
bei etwa 5.500 Verbrauchern einer Stadt oder Gemeinde ein Discount-
markt angesiedelt hat, wahrend sich ein Verbrauchermarkt (ab 2.500 gm
Verkaufsflache) oder ein SB Warenhaus erst ab etwa 12.000 Einwohner
etabliert.

Betrachtet man lediglich die Mittelzentren, so steigt der Wert der hiertiber Hoherer relativer Wert
versorgten Einwohner durch die Betriebstypen Discountmarkte sowie in Mittelzentren
Supermarkte an.




Dies mag sicherlich mit einer méglicherweise hoheren Siedlungsdichte
und somit einem hdheren Verbraucherpotenzial im Einzugsbereich zu-
sammenhéangen. Darlber hinaus nimmt mit einem zunehmenden Bevol-
kerungspotenzial aber auch die Anzahl gré3erer Versorgungseinrichtun-
gen wie grof3er Verbrauchermérkte oder SB Warenh&user zu, die somit
aufgrund ihrer Dimensionierung auch hohere Umsatze binden und somit
Potenziale abschopfen.

Dieses Phanomen wird auch noch an anderer Stelle deutlich.

Abb. 15 : Einwohner pro Betriebsstatte in Mittelzentren
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Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Betrachtet man die Bindungsfahigkeit unterschiedlicher Sortimente in
den untersuchten Standorten, so werden teilweise erhebliche Abwei-
chungen deutlich.

Diese Bindungsfahigkeit wird durch die Gegentberstellung der gebun-
denen Umsatze in Relation zum sortimentsspezifischen Kaufkraftpoten-
zial abgebildet (Umsatz-Kaufkraft-Relation).

Wahrend einzelne Stadte Relationen von 130 % erreichen und somit
faktisch Versorgungsfunktionen auch fur Umlandkommunen wahrneh-
men, betragen im anderen Extrem die Kaufkraftabwanderungen nahezu
50 %.

Im Durchschnitt wird eine Bindung von 84 % erreicht, was einer fakti-
schen Vollversorgung nahe kommt, da bei den untersuchten Standorte

Kriterium Bindungs-

fahigkeit

Spannbreite

Bindung

von 52 bis 130 %




keine Oberzentren mit ihren teilweise regional bedeutsamen Angebots-

strukturen auch in der Nahversorgung abgebildet sind.

Abb. 16 : Umsatz-Kaufkraft-Relationen
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Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Die obigen Werte unterscheiden sich zwischen den untersuchten Grund-
und Mittelzentren im Durchschnitt nur geringflgig. So liegt die durch-
schnittliche Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Nahversorgung mit 83 % in
den Grundzentren nur geringfiigig unter dem Wert aller untersuchten
Kommunen.

Das anhaltende Flachenwachstum hat in nahezu allen Kommunen auch
zu deutlichen Steigerungen der Verkaufsflachenausstattungen, also dem
Verhéaltnis von Verkaufsflache zu den Verbrauchern, gefihrt.

Folge dieser Entwicklungen sind angesichts nur wenig gestiegener
Nachfragpotenziale sinkende Flachenleistungen sowie teilweise Aufgabe
von Betriebsstétten.

Gleichzeitig hat sich somit auch die Markteintrittsgré3e neuer Marktteil-
nehmer deutlich nach oben verschoben.

Kaum Unterschiede
zwischen Grund- und
Mittelzentren

Gestiegene Verkaufsfla-
chenausstattungen

Gestiegene
Markteintrittsgrof3e




Abb. 17 : Verkaufsflachenausstattung pro tausend Einwohner
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Quelle: eigene Erhebungen, eigene Darstellung

So néahert sich der Wert mittlerweile einer Ausstattung von einem halben
Quadratmeter Verkaufsflache mit Nahversorgungssortimenten pro Ein-
wohner.

Dem gegeniiber sind Standorte mit deutlichen Versorgungsliicken kaum
noch auszumachen.

Die unterschiedlichen Betriebstypen des Lebensmittelhandels mit ihren
jeweiligen Auspragungen der marktiblichen Formate sowie teilweise
deutlich abweichenden Flachenleistungen fiihren nattrlich auch zu einer
recht unterschiedlichen Verbreitung der jeweiligen Betriebstypen in den
untersuchten Stadten und Gemeinden.

Insbesondere die Discountbetriebe mit ihrem in der Regel sehr schmalen
Sortiment, einem somit geringeren Flachenbedarf sowie ihrer glinstigen
Kostenstrukturen bendtigen somit auch geringere wirtschaftliche Ein-
zugsgebiete.

Insbesondere dieser Betriebstypus ist somit oftmals auch in kleineren
Stadten oder Ortsteilen prasent und hat somit hinsichtlich der Anzahl der
Angebotsstatten die hochste Verbreitungsdichte der groReren Angebots-
formen (ohne Ladenhandwerk).

Im Schnitt nahezu 0,5
gm Ausstattung

Hochste Verbreitung von
Discountbetrieben




Auf der anderen Seite sind es die grof3en Supermarkte (ab 2.500 gm
Verkaufsflache) oder die SB Warenhauser, die erst ab einem Nachfra-
gepotenzial von etwa 12.000 Verbrauchern anzutreffen sind.

Abb. 18 : Einwohner pro Betriebstypus
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, eigene Darstellung

Im Umkehrschluss ist allerdings auch festzustellen, dass bei Vorliegen
groBer Angebotsstatten sich die Angebotsdichte anderer Betriebstypen

ein wenig ,ausdinnt‘, da sicherlich die grol’en Anbieter auch entspre-
chende Potenziale abschopfen (missen).

Bemerkenswert ist, dass dies auch fiur den Betriebstypus Discounter
zutrifft, wenngleich dieser ja nur bedingt als Wettbewerber eines Anbie-
ters mit Vollsortiment angesehen werden kann.

Einfluss groRRer Anbieter
auf das Versorgungsnetz




Abb. 19

: Einwohner pro Betriebstypus I1®
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, eigene Darstellung

Die Erhebungen im Rahmen kommunaler Konzepte wurden in vielen
Fallen durch Befragungen gestitzt und weiter differenziert.

Hierbei wird als ein wesentlicher Baustein auch die Orientierung der
Burger in den unterschiedlichen Sortimenten erfragt. Dies beinhaltet die

Frage nach der Ein-
kaufsorientierung

Frage nach dem bevorzugten Einkaufsort der Blrger und Birgerinnen
bei Lebensmitteln und Drogerieartikeln.

Analog den vorangegangenen Auswertungen wurde diese auch hier auf
Basis von insgesamt 2.900 Befragten vorgenommen.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang, dass auch in Stadten und
Gemeinden mit einem vielféltigen Angebot, das teilweise mehr als die
ortliche Kaufkraft abdeckt, sich die Orientierung der Verbraucher in ei-

nem Bereich von maximal 89 % darstellt.

® Anmerkung: Gegeniiber der vorangegangenen Auswertung wurden hier nur die
Standorte einbezogen, die lber den Angebotstypus groRer Supermarkt oder SB
Warenhaus verfiigen.




Abb. 20 : Einkaufsorientierung

O Minimalwert

O Mittelwert

%~ BBE
100%
89%
79%
0,
80% 74%
60%
52%
48%
40% T
’ 33%
20% T
0% T
Nahrungs-und Genussmittel Drogerieartikel

B Maximalwert

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, eigene Darstellung

Immerhin geben somit im Schnitt 21 % aller Befragten an, dass sie au-
Rerhalb ihres Wohnortes Lebensmittel einkaufen, wenngleich dieser sub-
jektiv geaulRerte Wert nicht mit den tatsachlichen Einkaufsverflechtungen
gleichzusetzen ist.

Zuruckzufuhren ist die Fremdorientierung sicherlich darauf, dass auch
bei guter Versorgungssituation vor Ort betriebs- oder betreiberspezifi-
sche Préaferenzen der Verbraucher zu Orientierungen in andere Stan-
dorte fuhren.

Noch ausgepragter scheinen diese Praferenzen bei Drogerieartikeln zu
sein, was sicherlich auch auf eine relativ differenzierte Angebotsstruktur
der Branchen wie z.B. auch Parfiimerien zurlickzufiihren ist.

3.3 Fazit

Die Ergebnisse der empirischen Untersuchungen machen angesichts
weiterer Flachenentwicklungen, gréRer werdender Betriebsstatten sowie
zunehmend ausdinnender Nahversorgungsstrukturen eine zunehmende
Konzentration auf weniger Standorte deutlich. Es werden dies insbeson-
dere solche mit ausgepragten Lagequalitdten insbesondere aus wirt-
schaftlicher Sicht sein, sofern ein Steuern und Gegenlenken nicht erfolgt.

21 % Orientierung au-
Berhalb des Wohnortes
bei Lebensmitteln

52 % bei
Drogerieartikeln

Konzentration auf weni-
ger Standorte und
Betreiber




Empirische Untersuchung Nahversorgung E

Der Umgang mit zukunftigen Errichtungen und Erweiterungen solcher
Angebotsstatten erfordert somit geeigneter und standortangepasster
Konzepte.

Auch ist angesichts des steigenden Flachenbedarfs neuer Angebotsstat-
ten die Frage zu stellen, inwieweit geeignete Standorte in stadtebaulich
gewilnschten Lagen Uberhaupt noch zur Verfligung stehen und wie an-
gesichts des legitimen Wunsches nach leistungsfahigen und vielféaltigen
Angebotsstrukturen hiermit umzugehen ist.

Zudem ist wegen einer moglicher Aufgabe der jeweiligen Altstandorte die
Frage der Nachnutzung zu stellen auch wegen des Bestandsschutzes
und somit moglicherweise stadtebaulich nicht gewtinschter Nachnutzun-
gen.

Zusatzlicher Wettbewerbsdruck auf bestehende Strukturen entsteht da-
ruber hinaus durch Fachméarkte mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten wie Getrankemarkte, Tierfuttermarkte oder aber Anbieter mit
teilweise erheblichen Randsortimentsanteilen wie z.B. Raiffeisenmarkte,
Sonderpostenmarkte aber auch Tankstellen.

Abb. 21 : Beispiel Fachmérkte

Quelle: eigene Fotos
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Von Nahversorgungsangeboten gehen angesichts der hohen Ver-
brauchsausgaben sowie der damit verbundenen Haufigkeit der Einkaufe
wesentliche Impulse fir die Besucherfrequenzen in den (Stadtteil-) Zen-
tren aus.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel tragt somit wesentlich zur At-
traktivitat und Vitalitat unserer Zentren bei:

= Sie sind wesentlicher Frequenzbringer in den (Stadtteil-)Zentren

= Sie Uben Magnetfunktion auch flr andere Nutzungen sowohl des
Handels als auch fiir Gastronomie, Dienstleistung und Gewerbe aus

= Sie sind zugleich Bestandteil funktionierender sozialer Prozesse wie
Kommunikation oder auch Identifikation.

Zugleich hat jedoch der ,Groflensprung” der Betreiber und Betriebsstat-
ten dazu geflhrt, dass auf der einen Seite die Konzentrationsprozesse
sowohl raumlich als auch in den Angebotsstrukturen weiter voranschrei-
ten, auf der anderen Seite allerdings auch bestehende Einrichtungen
und Strukturen weg brechen oder in Mitleidenschaft gezogen werden.

Der obige GroRensprung erfordert zugleich wirtschaftlich gréRere Ein-
zugsgebiete, so dass die Schwelle fir den Markteintritt bestimmter An-
gebotsformen sich stetig nach oben entwickelt hat und somit bestimmte
Angebotsformen nur noch in Standortkategorien ab einer bestimmten
Grolenordnung bzw. Einwohnerzahl anzutreffen sind.

Frequenzfunktion der
Nahversorgung

Funktion der
Nahversorgung

GroRRensprung




Abb. 22 : Notwendiges Verbraucherpotenzial der Betriebsformen
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung

Die damit verbundenen versorgungsstrukturellen sowie stadtebaulichen
und sozialen Folgen sind nicht nur im landlichen Raum, sondern auch in
Randlagen groRerer Stadte oder einzelnen Quartieren feststellbar.

In zahlreichen Stadten und Regionen sind zur Behebung oder Minderung
dieser Missstande Initiativen und Projekte auf den Weg gebracht wor-
den. Oftmals sind diese getragen von bulrgerschaftlichem Engagement
oder aber durch o¢ffentliche Forderungen und Transferleistungen ge-
stutzt.

Entgegen dem o.g. Entwicklungstrend zu grof3flachigen Angebotsformen
an nicht integrierten Standorten haben in der Vergangenheit zusehends
auch Kleinflachenkonzepte zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung
an Bedeutung gewonnen. Neue Wege werden verstarkt diskutiert und
gegangen, um Siedlungsgebiete mit einer geringen Einwohnerzahl und
einem begrenzten Einzugsgebiet zu versorgen.

Die einzelnen Konzepte lassen sich generalisierend in nachfolgenden
funf Konzepttypen aufgliedern, wobei die Grenzen bei den einzelnen
Konzepten zum Teil flieRend sind:

= Klassische Filial- und Kleinflachenkonzepte der grof3en Lebensmit-
telketten und Lebensmittelgro3handler

Neue Kleinflachen-
konzepte

Konzepttypen




= Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

= Ansatze im Rahmen von IntegrationsmafRnahmen

= Bewohnergetragene Ansatze

= Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Dartiber hinaus besteht auch die Moglichkeit der Ubernahme des vor der
SchlieBung stehenden Nahversorgers durch eine von den Ubrigen an-
sassigen Einzelhandlern gegrindeten Gesellschaft mit dem Ziel, durch
eine aktive Kooperation den Gesamtstandort zu starken und wettbe-
werbsfahig zu halten.

Alternativ wird gerade in l&ndlich gepragten und dinn besiedelten Sied-
lungsgebieten, die kein eigenes Versorgungsangebot aufweisen, auch
auf Angebotsformen zuriickgegriffen, die keine physische Prasenz im
jeweiligen Siedlungsgebiet vorweisen missen. So sind in solchen landli-
chen Regionen und Gemeinden u.a. mobile Verkaufsstellen, die durch
Unternehmen im Vollerwerb betrieben werden, zur Sicherung einer
Grundnahversorgung im Einsatz. Das Angebot ist auf ein Grundsorti-
ment an Nahrungsmitteln begrenzt, wéhrend andere Glter des taglichen
Bedarfs i.d.R. nicht oder nur eingeschrankt angeboten werden.

4.1 Klassische Filial- und Kleinflachenkonzepte

Die groRBen Lebensmittelketten bzw. Lebensmittelgrof3handler haben in
der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die bei kleiner Flachendimen-
sionierung von i.d.R. rd. 300 — 500 gm die Versorgung der Bevolkerung
vor Ort gewabhrleisten sollen.

Neben der Markant Gruppe mit ihren verschiedenen Vertriebssystemen
(IK, Ihre Kette, MARKANT nah & frisch) haben auch Handelsketten wie
EDEKA und LUNING sowie REWE zwischenzeitlich eigene Kleinfla-
chenkonzepte erarbeitet mit dem Ziel, eine Marktnische zu erschliel3en.
Diese Konzepte bieten diese Vertriebskonzepte eigenstandigen Kaufleu-
ten als eine Art Franchise-Konzept an.

Mobile Verkaufsstellen




Abb. 23: Klassische Filial- und Kleinflachenkonzepte (Auswahl)
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Quelle: eigene Darstellung

Die einzelnen Vertriebskonzepte sind auf die Versorgung der Wohnbe-
volkerung mit Waren des taglichen Bedarfs ausgerichtet, wobei ein Fo-
kus auf Frischwaren, wie Fleisch und Wurst oder Obst und Gemuse so-
wie auf regionale Produkte gelegt wird. Das vorhandene Warenangebot
wird zum Teil auch ergéanzt durch einzelne Dienstleistungen, wie z.B.
Postagentur, Stehcafé oder Lottoannahmestelle.

Bei den meisten Konzepten ist jedoch eine Mindesteinwohnerzahl inner-
halb des erschlieBbaren Einzugsgebiets von mindestens 2.000 — 2.500
Einwohnern notwendig, um den wirtschaftlichen Betrieb nachhaltig zu
gewahrleisten. Um eine adéaquate Warenprasentation mit den relevanten
Konzeptbausteinen vorweisen zu kdnnen, ist zudem bei Neuetablierung
eines Lebensmittelmarktes i.d.R. eine VerkaufsflachengroZe von min-
destens 300 — 400 gm erforderlich. Bei Bestandsobjekten, die konzepti-
onell auf ein neues Nahversorgungskonzept umgestellt werden, kann es
bei den o.g. GroBenangaben indes zu gewissen Abweichungen bzw.
Unterschreitungen kommen.

Die beiden Handelsketten EDEKA und REWE haben in den vergange-
nen Monaten zudem beide ein kleinflachiges City-Markt-Konzept entwi-
ckelt, welches hinsichtlich seiner Flachendimensionierung zwar kleinfla-
chig ausgelegt ist, aufgrund der konzeptionellen Ausrichtung jedoch na-
hezu ausschlief3lich nur in hochfrequentierten Innenstadtlagen zum Tra-
gen kommen durfte.

4.2 Ansétze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr dinn besiedelten Gebieten Deutschlands sind in den
vergangenen Jahren mit Hilfe 6ffentlich geforderter Konzeptansatze auf
kommunaler und regionaler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt
worden, welche die vorhandenen Versorgungslicken schlieBen sollen.
Der offentliche Trager agiert bei solchen Konzepten dabei zumeist in
Kooperation mit privaten Akteuren.

Vertriebskonzeption

Standort- und
Objektanforderungen

City-Markt-Konzepte




Beispiele hierfur finden sich in Baden-Wirttemberg (,Komm-In“) oder in
Schleswig-Holstein (,MarktTreff“). Zudem wurde das Konzept des Regi-
onalladens ,Beroma“ als Projekt der Sozialen Stadt und der Regionale
2006 entwickelt und durch die Mitarbeit von 6ffentlichen Tragern umge-
setzt.

Abb. 24: Anséatze im Rahmen regionaler Férderprogramme
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Quelle: eigene Darstellung

Das vorgehaltene Nahversorgungsangebot ist zumeist modular aufge-
baut und reicht von Lebensmitteln fir den taglichen Bedarf bis zu einem
nahezu vollstandigen Vollsortimentsangebot erganzt durch weitere
Dienstleistungsangebote, wie Reinigung, Lottoannahmestelle, Banken
etc.

Die einzelnen Einrichtungen sind dabei u.a. genossenschaftlich organi-
siert, werden gemeinnitzig oder im Rahmen von Public Private
Partnership Modellen gefuhrt bzw. sind vom ehrenamtlichen und sozia-
len Engagement der Blirger abhangig.

Die Finanzierung der genannten Konzepte wird durch Férdermittel des
Landes bzw. der Kommune sowie durch die Zusammenarbeit der 6ffent-
lichen Trager mit regionalen Akteuren der Wirtschaft, Verbanden und
engagierten Blrgern gewahrleistet. Zudem kénnen bei einigen Konzep-
ten Anteile an der Genossenschaft durch die Blirger gezeichnet werden.

4.3 Ansétze im Rahmen von Integrationsmafinahmen

Neben der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung geht es bei
diesen konzeptionellen, offentlich geférderten Anséatzen zudem darum,
sozial benachteiligten Bevoélkerungsgruppen (z.B. behinderte Menschen,
Langzeitarbeitslose) eine Perspektive auf dem Arbeitsmarkt zu bieten.
Trager solcher Einzelhandelsgeschéfte sind i.d.R. soziale Einrichtungen
aus der Region. Der soziale Aspekt steht dabei deutlich im Vordergrund.

Nachfolgend werden die Konzeptansatze der deutschlandweit vertreten-
den CAP-Markte, der Bonus-Markte, die im stiddeutschen Raum ansés-
sig sind, sowie der Kleeblatt-Markte aus Hessen zusammenfassend vor-
gestellt.

Vertriebskonzeption

Rechtsform

Offentliche Férderung

Einbindung sozial be-
nachteiligter Gruppen




Abb. 25: Ansétze im Rahmen von IntegrationsmafRnahmen

Quelle: eigene Darstellung

Der Sortimentsumfang orientiert sich an die jeweilige konzeptionelle Aus-
richtung und umfasst bei CAP- und Bonus-Markten zumeist ein Vollsor-
timent mit mindestens 6.000 Artikeln bei einer Verkaufsflachengréf3e von
i.d.R. ab 300 — 400 gm und einem Einwohnerpotenzial im fu3laufigen
Einzugsgebiet von mindestens 2.000 Personen. Die Belieferung der
Markte erfolgt Uber die EDEKA. Bei den Kleeblatt-Markten findet man
indes vorrangig eine Grundversorgung mit einer Ausrichtung auf 6kologi-
sche Lebensmittel aus der Region bei deutlich kleinerer Fléache.

Die Finanzierung bzw. die Abdeckung der Personalkosten erfolgt durch
unterschiedliche o6ffentliche Fordermittel, durch Weiterzahlung der Ar-
beitslosenunterstitzung bzw. die Laden befinden sich in der Trager-
schaft von sozialen Einrichtungen.

4.4 Bewohnergetragene Anséatze

Bei bewohnergetragenen Ansatzen werden die Bewohner eines Sied-
lungsgebiets selbst aktiv, um eine Grundversorgung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs vor Ort sicherzustellen. Solche Ansatze haben somit nicht
eine marktibliche Gewinnerzielungsabsicht zum Ziel. Vielmehr basieren
solche Ansatze auf dem Engagement moglichst vieler Birger. Beispiel-
hafte Ansatze hierfir sind u.a. das DORV-Zentrum in Jilich-Barmen,
NRW, sowie der Dorfladen Allgau.

Abb. 26: Bewohnergetragene Ansétze
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Quelle: eigene Darstellung
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Bei einer VerkaufsflachengrofRe von 100 — 200 gm konzentriert sich das
vorhandene Angebot in erster Linie auf die Grundversorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs, wobei ein Schwerpunkt auf Frischwaren gelegt
wird. Erganzt wird auch hier das Angebot durch weitere Service- und
Dienstleistungen.

Die Finanzierung erfolgt neben einer eventuellen offentlichen Anschubfi-
nanzierung insbesondere Uber ein genossenschaftliches Finanzierungs-
modell mit Anteilszeichnung bzw. Einlagen sowie deren ehrenamtliche
Mitarbeit, so dass das wirtschaftliche Risiko auf mdglichst viele Bewoh-
ner geschultert wird. Der Nachbarschaftsladen befindet sich damit in
nachbarschaftlich-gemeinschaftlicher Tragerschatft.

4.5 Ladengemeinschaften / Bindelung kleinteiliger Anbie-
ter

Ein weiterer Lésungsansatz zur Sicherung einer wohnortnahen Grund-
versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist die Kooperation und
Bundelung verschiedener Einrichtungen. Hierbei geht es darum, beste-
hende Einrichtungen (z.B. Gasthaus, Tankstelle, Bank) um ein Nahver-
sorgungsangebot zu erweitern mit dem Ziel, durch die Blindelung unter-
schiedlicher Angebote an einem Ort die Nahversorgung wieder herzu-
stellen.

Beispiele hierfur finden sich u.a. im Rhein-Sieg-Kreis, wo die Raiffeisen-
bank Rheinbach Voreifel eG drei ihrer Bankfilialen zu so genannten
~ohop Treffs“ umfunktioniert hat. Diese ,Shop Treffs“ werden von selb-
standigen Einzelhéandlern betrieben, die Mieter in den ehemaligen Bank-
filialen sind. Das Angebot umfasst neben den Ublichen Leistungen des
Bankgeschafts ein Grundsortiment mit den wichtigsten Lebens- und Be-
darfsmitteln.

Die Betreiber des angegliederten Nahversorgungsangebots sind in vie-
len anderen Fallen jedoch auch die Betreiber des urspriinglichen Betrie-
bes, die den Lebensmittelladen dann nur im Nebenerwerb fiihren, so
dass eine gewisse Kompetenz im Bereich Lebensmittel fehlen kann.

4.6 Modellprojekt Nahversorgung

Im Rahmen eines Modellprojektes mit Beteiligung der Stadte Bielefeld,
Paderborn und Porta Westfalica werden derzeit die Erfolgsfaktoren am
Beispiel von best practice untersucht, welche die Sicherung und Entwick-
lung wirtschaftlich tragféhiger Betriebe auch unterhalb der heute tblichen
Markteintrittsgréf3en beglnstigen.

Durch die Projektteilnehmer Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe
e.V. sowie die Betreiber EDEKA Minden-Hannover e. G. und Max LU-
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NING GmbH ist auch die Einbringung betrieblichen Sachverstandes ge-
wahrleistet. Die nachfolgend aufgefiihrten Erfolgsfaktoren geben einen
Zwischenstand des laufenden Projektes in Ausschnitten wieder.

Darlber hinaus muss festgestellt werden, dass insbesondere auch ortli-
che Verhéltnisse wie Siedlungsstrukturen, Wettbewerbssituationen oder
die Verfugbarkeit rdumlicher und objektbezogener Ressourcen die Er-
folgsaussichten in erheblicher Weise beeinflussen.

Zunachst einmal ist zu unterscheiden, ob es sich bei der Aufgabenstel-
lung um die Sicherung eines bestehenden Betriebes oder aber eine
Neuansiedlung handelt.

Auch ergeben sich durchaus unterschiedliche Handlungsebenen. Neben
dem kommunalen Wunsch nach Weiterentwicklung und Sicherung von
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen obliegt es insbesondere den
Betreibern attraktive und wettbewerbsfahige Angebote vorzuhalten.

Hieraus entsteht somit auch die Notwendigkeit, geeignete Informations-
und Kommunikationsstrukturen zu schaffen nicht nur zwischen diesen
beiden wesentlichen Handlungsebenen, sondern auch zu weiteren we-
sentlichen Akteuren wie Gro3handel oder Immobilienwirtschatft.

Ein marktgerechtes und wettbewerbsfahiges Angebot sowohl in quantita-
tiver als auch qualitativer Hinsicht ist unabdingbare Voraussetzung fir
wirtschaftlich tragféahige und stabile Betriebe.

Anders ausgedriickt bedeutet dieses, dass etwaige Liicken in den Kern-
sortimenten nicht durch magliche andere Angebote kompensiert werden
kénnen.

Das Kerngeschéft eines Nahversorgers ist zundchst einmal ein auf die
ortlichen und rdumlichen Gegebenheiten abgestimmtes Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie ggfs. auch Drogeriewaren.

Je nach Standort- und Wettbewerbssituation kann zwar auf einige Ele-
mente innerhalb der Betriebsstatte verzichtet werden, weil z.B. in raumli-
cher Nahe ein Drogeriemarkt oder ein Ladenhandwerksbetrieb diese
Sortimente anbietet, jedoch ist in der Summe ein umfassendes Angebot
vorzuhalten.

So sind beispielsweise auch auf relativ kleinen Flachen Sortimente wie
Tiefktihlwaren oder Molkereiprodukte nicht verzichtbar. Die BBE Miinster
hat hierzu in Verbindung mit den Betreibern erste mdgliche Empfehlun-
gen bzw. OrientierungsgréfRen zu Sortimentsbausteinen sowie Flachen-
bedarf je nach Betriebsgrof3e definiert.

Diese Sortimentsbausteine kénnen je nach 6rtlichen und rdumlichen
Voraussetzungen um zusatzliche Elemente wie z.B. Convenience Pro-
dukte erweitert werden, die einen weiteren Beitrag zur wirtschaftlichen
Sicherung eines Betriebes leisten kénnen.

Sicherung oder
Neuansiedlung

Unterschiedliche
Handlungsebenen

Sicherung Kern-
kompetenz

Sortimentsbausteine

Erganzende Angebots-
bausteine
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Unter Convenience Produkten versteht man solche, die einem beque- Convenience
men Gebrauch oder Verzehr dienen. Neben heute schon stark verbreite-

ten Produkten wie belegten Brotchen oder TK Fertiggerichten insbeson-

dere fur kleinere Haushalte, sind auch im Lebensmittelhandel zuneh-

mend Angebote mit frischen Fertig- und Halbfertigprodukten anzutreffen.

Neben der Salatbar sind dies z.B. auch frische S&fte oder portionierte

Zutaten zu Mahlzeiten.

Diese werden nicht nur an Hochfrequenzstandorten nachgefragt, son-
dern zum Teil auch an wohngebietsorientierten Standorten.

Abb. 27 : Fotos Convenience

Quelle: eigene Fotos

Einhergehend mit der flachendeckenden Verbreitung von SB- oder Dis- Backstation
countbéackereien werden mittlerweile in vielen Verbrauchermérkten auch

Backstationen aufgestellt, oftmals auch in Erganzung traditioneller

handwerklich gepréagter Backwarenangebote.

Neben den Kernsortimenten werden oftmals auch saisonale Produkte Saisonprodukte
wie z.B. Blumen angeboten, die somit nicht nur die Aktualitat des Ange-

botes hervorheben, sondern auch durchaus zuséatzliche Anziehungskraft

entfalten.

Abb. 28 : Backstation, Saisonprodukte

Quelle: eigene Fotos

Ein wesentliches Qualitatsmerkmal auch kleinerer Betriebsstatten insbe- Schwerpunkt Frische
sondere im Wettbewerb mit diskontierenden Angebotsformen ist eine
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eindeutige Orientierung und Schwerpunktbildung bei Frische sowie Be-
dienungsartikeln.

Marktuntersuchungen belegen, dass auch bei groReren Angebotsformen
wie grof3en Verbrauchermarkten die Artikelanzahl sowie der Verkaufsfla-
chenanteil sonstiger Sortimente stark zu Gunsten dieser Angebote ver-
schoben werden.

Abb. 29 : Fotos Frische

Quelle: eigene Fotos

Insbesondere kleinere Ortsteile oder Quartiere verfligen oftmals nur tber
relativ schwache Frequenzen sowie Angebotsdefizite auch sonstiger
Nutzungen wie Dienstleistungen.

Eine Erganzung der Lebensmittelangebote um Dienstleistungen kann
zum einen die Frequenz erhdhen, zum anderen auch zuséatzliche De-
ckungsbeitrage generieren.

Erganzende Dienstleistungen sind u. a.:
= Lieferservice

= Post- und Paketdienste

= Lottoannahmestelle

= Reinigungsannahme

= Ticket- und Fahrkartenverkauf

= Bankdienstleistungen

= Fotoservice

Allerdings werden diese teilweise nur unter erheblichen Auflagen und
Restriktionen vergeben und sind zum Teil auch mit einigen Investitionen
und wirtschaftlichen Risiken verbunden.

Das erganzende Dienstleistungsangebot sollte darliber hinaus die knap-
pen rédumlichen und personellen Ressourcen nicht zu sehr beanspru-
chen.

Service und Dienst-
leistungen

Teilweise Restriktionen
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Abb. 30 : Fotos Dienstleistungen

Quelle: eigene Fotos

Als oftmals attraktive Erganzung des Einzelhandelsangebotes werden
auch in kleineren Betriebsstatten Cafe und sonstige Verzehrangebote
einbezogen.

Neben einer sicherlich attraktiven Wertschopfung steht hierbei auch der
Charakter eines Kommunikationspunktes fir die dortige Wohnbevdlke-
rung im Vordergrund.

Allerdings durfen auch hier Flachenbedarf sowie personelle Ausstattung
nicht zu Lasten der Kernkompetenz als Nahversorger verschoben wer-
den.

Lésungsanséatze sind hier ggfs. auch durch Einbeziehung mobiler Anbie-
ter zu sehen.

Mdoglichkeiten zur Profilierung im Wettbewerb insbesondere mit
filialisierten Anbietern ergeben sich auch durch die Pflege regionaler
oder zielgruppenspezifischer Sortimente. Angeboten werden hier:

= Bio Produkte

= Glutenfreie Produkte

= Lactosefreie Produkte
= Diat- und Reformwaren

Allerdings ist hierbei insbesondere die Leistungsfahigkeit des Lieferanten
oder Grol3handlers ausschlaggebend.

Verzehrangebote

Ergénzung mobiler
Handel

Spezialsortimente




Abb. 31 : Beispiele Spezialsortimente
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Quelle: Quelle: Websites der Unternehmen EDEKA, MARKANT, TEGUT
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Neben den Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ist insbeson- Trading up
dere die Qualitat des Erscheinungsbildes insgesamt sowie der Waren-
darbietung von erheblicher Bedeutung.

Erfahrungen auch aus dem Modellprojekt heraus haben gezeigt, dass
Maflinahmen zum trading up einen wesentlichen Beitrag zur wirtschaftli-
chen Verbesserung und somit auch zur Stabilitat der Anbieter leisten.

So liegt bei einigen Betrieben der Umsatz nach der Malinahme zweistel-
lig Uber den friheren Ergebnissen.

Hierbei sind es oftmals nicht die erheblichen Investitionen z.B. in neue Gestaltung
Kuhltechnik, sondern auch kleinere MaRnahmen wie

= Farb- und Formgebung

= Klare Abteilungsordnung

= Ubersichtliche Regalierung
=  Wegeflhrung

= Hinweistafeln und Leitbilder

welche mit Uberschaubaren Investitionen deutliche Verbesserungen er-
reichen kénnen.
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Abb. 32 : Fotos vorher — nachher

Quelle: eigene Fotos

Die groRen Lebensmittelketten unternehmen derzeit erhebliche Bemi- Neue Qualitatsstandards
hungen ihre Betriebe in Gestaltung und Anmutung deutlich aufzuwerten

und somit letztendlich den Qualitatsstandards anzugleichen, die in vielen

europaischen Landern wie England und Frankreich heute schon erreicht

sind.

Abb. 33 : Fotos Beispiele moderne Ladengestaltung

Quelle: eigene Fotos

Erwahnt sei hier nur der so genannte ,Wohlfuhimarkt* der EDEKA Grup-
pe.

Angesichts dieser Entwicklung ist davon auszugehen, dass diese Quali-
tatsstandards zumindest in abgeschwéchter Form von den Verbrauchern
auch bei ihrem Nahversorger um die Ecke angelegt werden.




Insbesondere in kleineren Stadten und Gemeinden stellen Nahversor-
gungsbetriebe nicht nur die Nahversorgung der drtlichen Bevdlkerung
sicher, sondern sind auch oftmals Frequenzbringer fir gewachsene Zen-
tren.

Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen auch fur die
Entwicklung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Entwicklung von gemeindlichen Zielvorstellungen zur planeri-
schen Steuerung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumli-
chen Ausdehnung des Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen
auch die Verfligbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle.

So verhindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmal-
geschitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung grof3flachiger Lebensmit-
telbetriebe in den gewachsenen Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden
kleinmaschigen Nahversorgung ein wesentliches gemeindliches Ziel dar,
welches auch einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente
rechtfertigt.

Nachfolgend werden zunachst die wesentlichen Elemente einer planeri-
schen Steuerung insbesondere des grof3flachigen Handels aber auch
sogenannter strukturpragender Betriebe im Rahmen eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes aufgefiihrt.

Hieran anschlieRend erfolgt eine Gegentberstellung der Zielsetzung
sowie Steuerungswirkung bzw. Wirkungsweise kommunaler Einzelhan-
delskonzepte im Vergleich zu Nahversorgungsentwicklungskonzepten,
welche einen erganzenden bzw. weitergehenden Handlungsrahmen fir
die Kommunen darstellen kénnen.

Im letzten Abschnitt werden Anforderungen, Gestaltungs- und Einbin-
dungsqualitdten zur stadtebaulichen und architektonischen Qualifizie-
rung von Einrichtungen der Nahversorgung beleuchtet, um neben der
rein quantitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen auch
eine qualitative Bemessungsgrundlage zu haben.

5.1 Planungsrechtliche Einordnung

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland nicht
allein den Marktkraften unterworfen. Vielmehr besteht ein 6ffentliches
Interesse an der Durchsetzung stadtebaulicher Ziele, die sich allein

Frequenzfunktion

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung




durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage vermutlich nicht durch-
setzen liel3en.

Der Erhalt sowie die Forderung von Zentren sowie sonstigen gewachse-
nen Strukturen sind von offentlichem und privatem Interesse, was nicht
nur durch die Stadtebauftrderung der 6ffentlichen Hand, sondern auch
durch zahlreiche privatwirtschaftlich gestiitzte Initiativen dokumentiert
wird.

Eingriffe in den Markt werden grundsétzlich legitimiert mit dem Ziel der
Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger Zentren und der wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs.

Fur groR¥flachige Planvorhaben der Nahversorgung mit mehr als 800 gm
Verkaufsflache ist zu prufen, ob und inwiefern mit der Vorhabenrealisie-
rung ggf. landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

Auch bei Uberschreitung der GroRflachigkeitsgrenze von 800 gm Ver-
kaufsflache kénnen bei Nahversorgung Anhaltspunkte dafir bestehen,
dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO bezeichneten Auswirkungen im Einzel-
fall nicht vorliegen.

Diese Anhaltspunkte kénnen sich insbesondere aus

= der GréRRe der Gemeinde oder des Ortsteils,

= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,
= dem Warenangebot des Betriebes

ergeben.

Weitergehende Prifungen kénnen auch im Rahmen so genannter Aus-
wirkungsanalysen vorgenommen werden.

Zu untersuchen sind demnach die Auswirkungen auf die verbraucherna-
he Versorgung sowie die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche
anhand folgender wesentlicher Fragestellungen:

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben in den Zentralen Versorgungsbereichen ausgelost?

=  Wie ist die Sensibilitdt der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
oben genannten schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

= Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen landesplanerisch
und stadtebaulich einzuordnen hinsichtlich mdéglicher Veranderun-
gen:

- der ortlichen Zentrenstruktur?

Forderung von Zentren

Stadtebauliche Begrin-
dung fur Steuerung

Prifung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Abweichungen ,Regel-
vermutung®

Untersuchungsrelevante
Fragestellungen




- Zentraler Versorgungsbereiche bzw. integrierter Nahversor-
gungsstandorte?

- zentrenpragender Magnetbetriebe?

= [st die Gesamtplanung nach den Kriterien der Stadt- und Landespla-
nung bzw. anhand der Rechtsprechung als un- / vertraglich einzustu-
fen?

Wesentliche Elemente einer planerischen Steuerung insbesondere des
grof3flachigen Handels sind die Festlegung einer drtlichen Sortimentsliste
sowie die raumliche Zuordnung der Nahversorgungsfunktionen auf dafir
geeignete Standorte.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommu-
nen, Planungsbehérden und Tragern offentlicher Belange Sortimentslis-
ten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden (z.B. Kdlner Liste).

Eine allgemeingiiltige Aufstellung oder Ubernahme einer derartigen Liste
ist nicht zulassig. Hierzu gab es in der Vergangenheit eine Vielzahl von
Urteilen seitens der Verwaltungsgerichte.

Beispielsweise urteilte das Oberverwaltungsgerichts Munster im Jahr
2004, dass eine allgemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwagungs-
fehlern fuhre.®

In dem Urteil wird u.a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir die
Einordnung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes
gibt. Sollen vielmehr zum Schutz Zentraler Versorgungsbereiche be-
stimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlos-
sen werden, muss die Liste nach Ansicht des Oberverwaltungsgerichts
Muinster den 6értlichen Gegebenheiten entsprechen und im gesamtstadti-
schen Kontext entstehen.

Grundsatzlich lassen sich Sortimente hinsichtlich ihrer Fristigkeit, ihrem
Charakter sowie ihrer Relevanz differenzieren.

9 OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE
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Abb. 34 : Differenzierung der Sortimente

... ihrer Fristigkeit ... ihrem Charakter ... ihrer Struktur
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Nahversorgungs-
relevant

Nicht-zentren-
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Quelle: eigene Darstellung®

Grundsatzlich empfiehlt sich bei der Erarbeitung einer oOrtlichen Sorti-  Vvorgehensweise értliche
mentsliste folgende Vorgehensweise™: Sortimentsliste

= Zunachst sind die Sortimente in den Zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstandorten zu ermitteln, die durch Bauleit-
planung geschiitzt und gesichert werden sollen (Kriterium: Bestand).

= Diese Sortimente sind dann im Weiteren zu Ubertragen in die ortliche
Sortimentsliste, auch wenn diese daruber hinaus an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Im Ergebnis kann eine ortliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen.

Entscheidend ist letztendlich in der Abwégung, dass die Liste mit den Herleitung aufgrund
ortlichen Verhaltnissen abgestimmt ist. ortlicher Verhaltnisse

Abweichungen in den ortlichen Sortimentslisten nahversorgungsrelevan-
ter Schwerpunkte ergeben sich insbesondere bei der Einordnung der
Sortimente:

= Kleintierfutter
= Floristik

= Getranke

% Anmerkung: Leitsortimente sind solche, die im§ 24 a LEPro NRW festgelegt wer-
den.
11 U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007




Wahrend in den beiden erstgenannten Sortimenten durchaus Abwei-
chungen in den jeweiligen oOrtlichen Sortimentslisten bestehen, so ist bei
Getranken in den meisten Fallen eine Festlegung als nahversorgungsre-
levant gegeben, kann jedoch nach Bundesland differieren.

Als Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt kommen zunéchst natirlich die definier-
ten und schitzenswerten Zentren innerhalb der Stadte und Gemeinden
in Betracht. Es kénnen dies Zentrale Versorgungsbereiche unterschiedli-
cher Ebenen wie Hauptzentrum, Nebenzentrum oder Nahversorgungs-
zentrum sein.

Darlber hinaus kommen aber auch Solitéarstandorte auRerhalb der Zen-
tren grundsatzlich in Betracht, sofern die in § 11 Abs. 3 BauNVO be-
zeichneten Auswirkungen im Einzelfall nicht vorliegen.

Von keinen negativen Auswirkungen ist insbesondere dann auszugehen,
wenn der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente
weniger als 10 % der Verkaufsflache betragt sowie der Standort stadte-
baulich integriert ist, was natiirlich in einem besonderen Maf3e innerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche der Fall ist.

Zusatzliche Angebote dirfen die bestehende Nahversorgung im Ge-
meindegebiet nicht geféahrden bzw. deren Entwicklungsperspektiven
nicht beeintréachtigen. Eine vertragliche Entwicklung innerhalb der Zent-
ralen Versorgungsbereiche ist dabei grundséatzlich anzunehmen, solange
ein neuer Lebensmittelmarkt eine marktgangige Verkaufsflachendimen-
sionierung von rd. 1.500 gm Verkaufsflache bei Vollsortimentern bzw.
800 — 1.000 gm Verkaufsflache bei Discountern nicht tiberschreitet.

Hierbei wird grundséatzlich festgestellt, dass groRflachige Lebensmittel-
superméarkte ohne Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
auch aulerhalb Zentraler Versorgungsbereiche bzw. aufRerhalb von
Kern- und Sondergebieten zulassig sein kénnen.

Diese atypischen grof3flachigen Nahversorgungsbetriebe missen jedoch
ihre Unschadlichkeit darlegen.

Nach Auffassung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmittel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO* vom 20. April 2002 kann dies insbe-
sondere der Fall sein, wenn der voraussichtliche Umsatz des Betriebes
maximal 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich
nicht tGberschreitet.

Dies kann jedoch aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und
zentralortlicher Gegebenheiten in Abhéangigkeit der Einwohnerdichte
durchaus variieren.

Getranke in aller Regel
nahversorgungsrelevant

Standorte im ZVB

Solitarstandorte der
Nahversorgung

Begrenzung
Randsortimente

Maximal 1.500 gm
Verkaufsflache

Widerlegung der
Regelvermutung

So genannte
35 %-Regel




Die so genannte 35 % Regel kann somit lediglich einen ersten Hinweis
geben, der jedoch aufgrund der tatsachlichen drtlichen Gegebenheiten
zu Uberprifen ware.

Dies trifft insbesondere auf landliche Regionen zu, weswegen z. B. in
den konzeptionellen Aussagen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fur die Region Ostwestfalen-Lippe hierzu Empfehlungen zum Umgang
mit groR3flachigen Nahversorgungsbetrieben aufRerhalb Zentraler Versor-
gungsbereiche entwickelt wurden.

In der Fachpraxis unstrittig ist ebenfalls die Erkenntnis, dass auch von
Vorhaben unterhalb der Grofflachigkeitsgrenze durchaus stadtebaulich
schadliche Auswirkungen ausgehen kénnen.

In zahlreichen kommunalen Konzepten werden hierzu Ansiedlungsregeln
entwickelt, die jedoch stadtebaulich begriindet und bauleitplanerisch
umgesetzt werden missen.

5.2 Ziele und Grundsatze von Nahversorgungsentwick-
lungskonzepten

Die Aufgabe eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht in der
Herleitung eines Entwicklungsprogramms, welches Zielsetzungen fir
einzelne Standorte sowie Handlungsempfehlungen im Hinblick auf wirt-
schaftlich tragfahige und zugleich stadtvertragliche Einzelhandelsent-
wicklungen formuliert.

Basierend auf den zu formulierenden stadtebaulichen Zielvorstellungen
erfolgt in aller Regel die Herleitung eines kommunalen Zentrenmodells
im Sinne einer ,rAumlich-funktionalen® Arbeitsteilung, d.h. u.a. die Ablei-
tung eines hierarchisch abgestuften Handelsversorgungsnetzes mit Zu-
weisung von Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Standortkatego-
rien.

Als planungsrechtliche Voraussetzung bzw. als Steuerungsinstrument fr
die Bauleitplanung sind in diesem Zusammenhang parzellenscharfe
Festlegungen zu den Zentralen Versorgungsbereichen und — wie bereits
angeflhrt — zur Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz einzelner Sorti-
mente zu treffen.

Im Ergebnis soll das Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung so-
wie zur Attraktivitats- und Zentralitatssteigerung des ortlichen Einzelhan-
dels dienen. Wesentliche Ziele insbesondere sind die Sicherung und
Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzen-
tren etc.) sowie eine zentrenvertrdgliche Entwicklung der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente.

Kommunale Einzelhandelskonzepte haben damit in der Regel als we-
sentliche Zielvorstellung die Zuweisung bzw. Steuerung des Einzelhan-

Anderer Nahbereich

Steuerung auch des
nicht grof3flachigen
Handels

Umsetzung in
Bauleitplane

Einzelhandelskonzepte:
raumlich-funktionale
Zuordnung

Fokus Zentrale Versor-
gungsbereiche




dels auf die Zentralen Versorgungsbereiche, gleichwohl sind z.B. grof3-
flachige Einrichtungen der Nahversorgung unter dem Nachweis der Ver-
traglichkeit auch aufRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen bzw.
Kern- und Sondergebieten zulassig.

Nahversorgungskonzepte fokussieren somit neben moglichen Entwick-
lungen innerhalb gewachsener Standorte insbesondere die Identifizie-
rung und Qualifizierung geeigneter Potenzialstandorte aufRerhalb dieser
Zentren.

Hierfur sind zunachst die kommunalen Zielvorstellungen zur Entwicklung
der Nahversorgung zu definieren.

Abb. 35 : Mogliche Ziele eines Nahversorgungsentwicklungskonzepts

wohnortnagla

Nahversorgungs-
entwicklungskonzepte

X

Quelle: eigene Darstellung

Insbesondere aus den Zielqualitdten dezentral und wohnungsnah kon-
nen somit abweichende oder auch vertiefende Aussagen zur zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung erwachsen.

Aufbauend auf den planungsrechtlichen Festlegungen zu schitzenswer-
ten Bereichen einschlief3lich deren Funktionszuweisung sowie den all-
gemeinen ,Ansiedlungsregeln“ im Umgang mit Vorhaben mit nahversor-
gungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im Rah-
men eines kommunalen Einzelhandelskonzepts setzen Nahversor-
gungsentwicklungskonzepte auf eine weitergehende quantitative und
qualitative Sicherung und Entwicklung bestehender sowie insbesondere
auch zukunftiger Nahversorgungsstrukturen.

Nahversorgungskonzep-
te: Identifizierung und
Qualifizierung von Po-

tenzialstandorten

Zielvorstellungen

Einbeziehung zukunfti-
ger Entwicklungen




Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
Angebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und wohnungsnah
vorhélt und somit auch die fuBlaufige Erreichbarkeit moglichst vieler Bir-
ger sicherstellt.

Hierzu kénnen neben Zentralen Versorgungsbereichen im Besonderen
integrierte Nahversorgungsstandorte (Solitdrstandorte) beitragen.

Hierflr sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen.

= Standorte fir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistung bzw. Umsatzerwartung solcher Betriebe bzw.
Zentren sind in einem angemessenen Umfang zur zu versorgenden
Bevolkerung zu bemessen. Anders formuliert sollte die Nahversor-
gung einer Stadt oder Gemeinde nicht auf wenige leistungsstarke
und zentralisierte Betriebe konzentriert werden.

= Um den Birgern eine mdgliche Vielfalt unterschiedlicher Betriebs-
formen und Betreiber bieten zu kénnen, ist auch die Angebotsvielfalt
bei zukinftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Neben der Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Zentra-
len Versorgungsbereiche ist dabei die langfristige Sicherung der (woh-
nungsnahen) Nahversorgung wesentliches Ziel, ohne dabei die beste-
henden stadtebaulich-funktionalen Strukturen zu beeintrachtigen.

Hieraus lassen sich nachfolgende Fragestellungen ableiten:

= Welche Handlungsoptionen stehen zur Verfigung, um die Nahver-
sorgung inshesondere qualitativ weiter zu verbessern sowie langfris-
tig zu sichern, ohne gleichzeitig die vorhandenen stadtebaulich-
funktionalen Strukturen der schitzenswerten Bereiche (Innenstadt,
Stadstteil-, Ortszentrum) zu gefahrden?

= In welchen rdumlichen Lagen ist eine mdgliche Etablierung eines
Nahversorgungsanbieters grundsétzlich denkbar bzw. stéadtebaulich
sinnvoll?

=  Welche Auswirkungen sind bei einer Ansiedlung bzw. Verlagerung
aulRerhalb des Ortszentrums auf die vorhandenen Strukturen zu er-
warten?

Anhand dieser Fragestellungen lassen sich divergierende raumliche
Entwicklungsoptionen und Szenarien ableiten, welche die quantitative
und qualitative Verbesserung der drtlichen Nahversorgungssituation zum
Gegenstand haben, die aber auch mégliche Risiken bzw. Entwicklungs-
hemmnisse aufweisen kénnen.

Voraussetzungen

Zentrale Fragestellungen
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Im Rahmen eines Nahversorgungsentwicklungskonzeptes erfolgt somit
nicht nur ausschlieBlich die planungsrechtliche Absicherung bestehender
Nahversorgungsstandorte, sondern vielmehr die Identifizierung und Be-
urteilung potenzieller Standorte der Nahversorgung unter Beachtung der
formulierten Zielsetzung.

Abb. 36 : Beispiel zur Identifizierung und Beurteilung von Potenzial-
standorten
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Quelle: DGK, eigene Darstellung

Zur Beurteilung der moglicher Potenzialstandorte sind nachfolgende
Kriterien heranzuziehen, anhand derer die Eignung unterschiedlicher
Standorte beurteilt wird bzw. werden muss:

= Integration

= FuBlaufiger Einzugsbereich

= Verkehrliche Erreichbarkeit, Endanbindung
=  Grundstlcksgrolie

= Nutzbarkeit

Das Kriterium Integration bezieht sich auf die stidtebauliche Lage des
Planstandortes innerhalb des Siedlungsgefliges. Die Standorte sind so-

Kriterien zur Beurteilung
von Standorten

Integration
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mit hinsichtlich ihrer Funktion einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu bewerten.

Méogliche Standorte der Nahversorgung sind nicht nur hinsichtlich ihrer
Integration in den Siedlungsraum zu beurteilen, sondern auch hinsicht-
lich des Naheinzugsbereiches'?, in dem sie entsprechende Funktionen
wahrnehmen. Fokus der Betrachtung ist hierbei zum einen, inwieweit
mogliche rdumliche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen,
zum anderen inwieweit sich mogliche Beeintrachtigungen anderer inte-
grierte Nahversorgungsstandorte durch Uberschneidung der Nahein-
zugsbereiche ergeben.

Abb. 37 : Beispiel zur Beurteilung der Integration:

Integration & Nahbereich:

Quelle: eigene Darstellung

Das Kriterium Erreichbarkeit spielt sowohl aus Verbraucher- als auch
aus Betreibersicht eine wichtige Rolle, da grof3flachige Betriebe neben
einer fuBlaufigen Erreichbarkeit auch ein erhebliches Verkehrsaufkom-
men des motorisierten Individualverkehrs (MIV) induzieren. Auch die
Erreichbarkeit fur den Lieferverkehr spielt eine Rolle fur die Eignung ei-
nes Standortes.

Neben der Standortlage und raumlichen Erreichbarkeit erfordert die Er-
richtung groR3flachiger Nahversorgungsbetriebe je nach Zuschnitt zudem
GrundstucksgréRen von mindestens 4.000- 5.000 gm. Bedingt werden

12 Grundsatzlich kann der Nahbereich aufgrund siedlungsstruktureller und zentraldrt-
licher Gegebenheiten variieren. Lt. Einzelhandelserlass NRW ist davon auszuge-
hen, dass die Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs i.d.R. noch in einer
Gehzeit von 10 Minuten méglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fuRlaufigen
Entfernung von 700 — 1.000 m. Fur die Gemeinde Everswinkel ist als obere Grenze
eine Distanz von max. 700 m Luftlinie zugrunde gelegt worden.

FuRlaufiger
Einzugsbereich

Erreichbarkeit

Grundstiicksgrofie




diese GrundstiicksgroRen durch den Flachenbedarf des Objektes inklu-
sive der Lager- und Nebenraume, einer relativ grol3en Anlieferzone so-
wie der notwendigen Parkplatze.

Auch die Verfugbarkeit bzw. Nutzbarkeit der Flachen spielt bei der Be-
wertung eine Rolle. Hierbei geht es nicht um mogliche Eigentumsver-
héaltnisse, sondern darum, inwieweit die Flachen einer anderen Nutzung
unterliegen, die zumindest kurzfristig nicht ersetzbar erscheint wie z.B.
offentliche Parkflachen.

5.3 Empfehlungen

Zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung lassen sich nachfolgend
grundséatzliche Empfehlungen aussprechen:

Insbesondere der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben
kommt eine wesentliche Bedeutung zu. Hierbei sind nicht nur die Betrie-
be oberhalb der GroR3flachigkeitsgrenze mit mehr als 800 gm Verkaufs-
flache in die Betrachtung einzubeziehen, sondern auch so genannte
strukturpragende Betriebe.

So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass beispielsweise auch ein Be-
trieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche absatzwirtschaftliche und
stadtebauliche Auswirkungen haben kann.

In den planungsrechtlichen Empfehlungen vieler kommunaler Konzepte
werden daher auch zu diesen Betriebstypen sowie unterschiedlichen
Standorteignungen Aussagen getroffen.

Grundlage der zukinftigen Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen
ist zunéchst die Identifizierung rAumlicher Versorgungsliicken.

Dies kann sich sowohl auf einzelne Ortsteile als auch auf Wohnsied-
lungsbereiche beziehen.

Insbesondere in landlich strukturierten Bereichen lbernehmen hierbei
auch kleinere Ortsteile Versorgungsfunktion fir umliegende Raume.

Erste Erfahrungen aus dem Modellprojekt ,Die Zukunft der Nachbar-
schaftsladen“'® haben gezeigt, dass oftmals auch drtliche Betreiber oder
kleine Standortgemeinschaften von Betreibern Nahversorgungsfunktio-
nen wahrnehmen kénnen, wenn die wirtschaftliche Tragfahigkeit fir die
Ublichen Marktformate nicht gegeben ist.

¥ Das Modellprojekt mit finanzieller Unterstiitzung des Landes Nordrhein-Westfalen
hat sich zum Ziel gesetzt, wirtschaftlich tragféahige Kleinflichenkonzepte aufzuzei-
gen. Beteiligte dieses Projektes sind neben der BBE Minster die Stadte Bielefeld,
Paderborn und Porta Westfalica, der Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe
e.V. sowie die Betreiber EDEKA Minden-Hannover eG sowie Max LUNING GmbH.

Nutzbarkeit

R&aumliche Steuerung

Strukturpragende Be-
triebe

Licken identifizieren
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Abb. 38 : Beispiele Kleinflachenkonzepte

Srage

Quelle: eigene Fotos

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine héhere Bedeutung als
maoglichen Neuerrichtungen zu.

Auch ist bei méglichen Erweiterungen und Errichtungen ein besonderes
Augenmerk auf eine angemessene Dimensionierung der Vorhaben zu
lenken. Wie insbesondere die empirischen Untersuchungen gezeigt ha-
ben, geht ein hoher Anteil bestimmter Betriebsformen (SB Warenhéauser,
Discounter) tendenziell eher zu Lasten einer dezentralen sowie oftmals
auch vielféltigen Angebotssituation, da keine ausreichenden wirtschaftli-
chen Potenziale mehr zur Verfligung stehen.

Auch zeigen Beispiele aus Kommunen mit wenig heterogener Betreiber-
struktur eine oftmals subjektiv empfundene Unterversorgung. Auch wenn
sich eine planungsrechtliche Steuerung der Betreiber nicht umsetzen
lasst, so bietet doch die Durchmischung mit 6rtlichen Strukturen z.B. des
Ladenhandwerks in der Genehmigungspraxis eine gewisse Chance.

Mdgliche freie Potenziale sind daher zunéchst auf die Betriebsstétten zu
lenken, welche die notwendige Integration und auch Nahversorgungs-
funktion aufweisen.

Durch die Integration zusatzlicher Funktionen wie Gastronomie, Dienst-
leistungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen wird die Wettbewerbsfa-
higkeit gestarkt und somit moglicherweise auch die Voraussetzungen zur
Entwicklung von Nahversorgungszentren eingeleitet.

Neben den marktiiblichen Formaten und Betreibern kénnen auch sonsti-
ge Akteure durchaus Versorgungsfunktionen ibernehmen. Hierbei seien
u.a. Wochenmarkte oder mobiler Handel erwahnt, die sich in vielen Fal-
len nicht nur durch ihre Nahe zum Verbraucher, sondern auch zum Pro-
duzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche sowie
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen ist ein planerischer
und behutsamer Umgang mit zukinftigen Entwicklungen der Nahversor-
gung wichtiger denn je.

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung

Angemessene Dimen-
sionierung

Einbeziehung ortlicher
Strukturen

Starkung durch sonstige
Funktionen

Sonstige Angebotsfor-
men
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5.4 Gestaltungs- und Einbindungsqualitat

Neben der Identifizierung, Bewertung und Abwagung potenzieller Stan-
dorte der Nahversorgung kann ein wesentlicher Bestandteil zur Verbes-
serung der Nahversorgungssituation in einer Stadt bzw. Gemeinde die
Festlegung von Anforderungen zur Gestaltungs- und Einbindungsqualité-
ten der Nahversorgungseinrichtungen sein.

Die derzeitigen Anbieter der Nahversorgung fragen — in Abhangigkeit
vom jeweiligen geplanten Vertriebskonzept — vergleichbare Standortei-
genschaften wie z.B. eine gute verkehrstechnische Einbindung in das
stadtische Verkehrsnetz bei einer giinstigen Sichtbarkeit oder eine Lage
in einer Handelsagglomeration mit anderen, leistungsstarken und fre-
quenzférdernden Betrieben des Einzelhandels nach.

Hinsichtlich der baulichen Ausgestaltung neuer Betriebsstatten der Nah-
versorgung wird die Realisierung von Baukérpern und Betriebsstatten
nach der Standardbaubeschreibung verfolgt. Aus Sicht der Handelsun-
ternehmen ergeben sich so Vorteile hinsichtlich betrieblich vergleichba-
rer Ablaufe sowie der Kompatibilitat mit dem Vertriebskonzept und damit
letztlich auch beziglich der Kostenbelastung (Planungskosten, Baukos-
ten, Logistikkosten, Personalkosten etc.). Letztlich soll hier ein Corporate
Identity bzw. ein Wiedererkennungswert beim Kunden erzielt werden,
gleichwonhl letzterer aufgrund der Ahnlichkeit der baulichen Anlagen z.B.
bei den Anbietern im Discountsegment de facto nicht gegeben ist bzw.
austauschbar wird.

So werden z.B. bei Neubauten im Discountsektor freistehende, zumeist
eingeschossige Standardgebaudetypen mit Satteldach sowie vorgelager-
ter, sehr grof3zligig dimensionierter Stellplatzanlage ohne nennenswerter
Freiraum- / Griinanlagengestaltung — sofern mdglich — bevorzugt ge-
plant.

Abb. 39 : Fotos Uniformitat der Baukérper

Vergleichbare Expansi-
onskriterien

Standardbaukérper
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Quelle: eigene Fotos

Ein gestalterische Integration in die stadtebaulich gewachsenen Struktu-
ren bzw. in die gebaute Stadtlandschaft des Umfeldes erfolgt in aller
Regel nicht bzw. nur rudimentar.

Dies spiegelt sich auch u.a. bei den Werbeanlagen wider, welche i.d.R. Gestaltung der
nicht integrativer Bestandteil der Gebaudeplanung sind. Vielmehr wer- Werbeanlagen
den grof3ztigige Werbepylone und —schilder nachtraglich an den Fassa-

den bzw. in den Freiraum positioniert. Aufgrund der Platzierung und Di-

mensionierung kann eine Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzung

und des Stadtbildes die Konsequenz sein. Die Anordnung sowie Dimen-

sionierung der Werbetafeln und damit letztlich auch deren Einordnung in

den raumlichen Kontext des Umfelds kann somit eine wesentliche Rolle

spielen.

Abb. 40 : Beispiel Uberdimensionierte Werbeanlagen

Quelle: eigene Fotos

In erster Linie entscheidend fir die Einbindungsqualitat und somit auch Einbindung von
fur die Funktion eines Vorhabens ist jedoch insbesondere, dass sich das Vorhaben
Vorhaben aus dem Umfeld heraus entwickelt und Beziige zu Vorhande-

nem als wesentliche Bestandteile seiner Funktion herstellt.

Diese Beziige werden im Wesentlichen durch folgende Kriterien be- Kriterien
stimmt:

= Bebauungsstruktur, Bauweise

= Objekt- Fassadengestaltung, Materialien
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= Sicht- und Wegebeziehungen

= Umfeldgestaltung

Neben der rdumlichen Lage (Integration, Anbindung) spielt somit auch Vorhabenbezogene
die Objekt- und Umfeldgestaltung eine wesentliche Rolle fir die stadte- Quialitaten
bauliche und architektonische Qualitdt und damit auch die Einbindung

eines Vorhabens in bestehende Strukturen.

Leider ist trotz integrierter Lage mancher Objekte oftmals eine fehlende
Einbindung in die sonstigen Strukturen und Funktionen zu beklagen.
Ursachliche hierfir sind vielfach tberdimensionierte vorgelagerte Park-
flachen, in sich geschlossene Gebaudestrukturen oder wenig anspre-
chende Freiraumgestaltungen.

Abb. 41 : Fotos Mangel Einbindung

Quelle: eigene Fotos

Dem gegentber bieten eine offene und transparente Baukérper- / Fas-
sadengestaltung sowie die Einbeziehung baulich und rdumlicher Struktu-
ren die Mdglichkeit, einen positiven Beitrag zur Stadtgestaltung bzw. zur
Gestaltung des offentlichen Raumes zu leisten.

Insbesondere bei einem stadtebaulich attraktiven Umfeld mit vielleicht  Einbindung historischer
auch historischem Besatz gilt es, neue Vorhaben in diesen raumlichen Besatz
Kontext einzuordnen.

Abb. 42 : Fotos Aufnahme historischer Bausubstanz

Quelle: eigene Fotos
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Zudem koénnen auch eine attraktive Freiraumgestaltung sowie die Bil-
dung von Raumkanten eine gelungene Gestaltung und Einordnung der
Betriebsstatte und damit einen eindeutigen Orientierungsrahmen bzw.
klar gegliederte stadtebauliche Strukturen erméglichen.

Abb. 43 : Fotos Bildung stadtebaulicher Strukturen

Quelle: eigene Fotos

Auch die Einbindung bzw. Gestaltung des angrenzenden offentlichen
Raumes kann zur stadtebaulichen Qualitat solcher Vorhaben wesentli-
che Beitrage leisten.

Abb. 44 : Fotos Umfeldgestaltung

Quelle: eigene Fotos

Die vorangegangenen Ausfiihrungen haben wesentliche Leitprinzipien
und stadtebauliche Gestaltungsgrundsatze auffilhren kénnen, um eine
verbesserte Gestaltungs- und Einbindungsqualitat bei bestehenden so-
wie insbesondere bei geplanten Betriebsstatten der Nahversorgung er-
zielen zu kdnnen.

Gleichwonhl sind diese allgemeinglltigen Gestaltungsprinzipen bzw. de-
ren stadtebaulichen und architektonischen Ausgestaltung vor dem Hin-
tergrund der o6rtlichen Gegebenheiten zwingend zu reflektieren, um der
spezifischen o6rtlichen Situation gerecht zu werden und die gewiinschten
stadtgestalterischen und architektonischen Qualitaten wirkungsvoll um-
setzen zu koénnen.

Bildung stadtebaulicher
Strukturen

Gestaltung
offentlicher Raum




Die Entwicklung des deutschen Lebensmittelhandels der letzten Jahre ist Flachenwachstum und
zugleich durch anhaltendes Flachenwachstum als auch durch ruinésen Preiswettbewerb
Preiswettbewerb gekennzeichnet.

Beides fiihrt zu einem wirtschaftlichen Anpassungsdruck, der Uber die
Konditionsgestaltung mit der Lieferantenseite wie den Produzenten
(Landwirtschaft) und Industrie, aber auch tUber Lohnkosten ausgefochten
wird.

Ein wesentlicher Wandel dieses Trends ist zumindest bei der Flachen-
entwicklung derzeit nicht absehbar.

Die Sicherung und vertragliche Weitentwicklung der Nahversorgungs- Fokus : Sicherung und
strukturen in den Stadten und Gemeinden wird somit auch zukiinftig eine  vertragliche Entwicklung
Herausforderung an alle Beteiligten darstellen.

Hierzu gehoren neben den Betreibern und Verbundgruppen auch kom-
munale und regionalplanerische Entscheidungstrager.

Zugleich wird jedoch der Anpassungsdruck zu einer weiteren Differenzie-
rung der Betriebstypen und Sortimentskonzepte im deutschen Lebens-
mittelhandel fiihren, wenngleich die Konzentration der groRen Handels-
konzerne weiter vorangeschritten ist.

Als Beispiele jungerer Sonderformen des Lebensmittelhandels seien nur Sonderformen des
genannt: Lebensmittelhandels

= Tiefkhlfachmarkte
= Grol¥flachige Biosupermarkte
= SB Bécker

= Food Courts (Kombination mit Verzehr)

Auch innerhalb bestehender Betriebstypen werden konzeptionelle Ver- Neue Konzeptionen
anderungen umgesetzt wie:

= City Konzepte
= WohlfGhimarkte*

= SB-Markte mit Self Scanning, RFID.

Zugleich werden insbesondere bei Anbietern mit Vollsortiment Profilie- Profilierungsstrategien
rungsstrategien entwickelt:

= Ausweitung der Sortimente (Frischfisch, regionale Produkte...)

= Ausbau von Dienstleistungsangeboten und Convenience




= Qualitatsversprechen
= Verkostungen und Vorfuhrungen

In der Summe bleibt somit festzuhalten, dass das Erscheinungsbild des
Lebensmittelhandels in den nachsten Jahren sicherlich insgesamt noch
vielfaltiger wird.

Minster, im Méarz 2010
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7.2 Leistungskennziffern

Angesichts der aufgezeigten Entwicklungen gestaltet sich die Bewertung der ortlichen Nahver-
sorgungsstrukturen auch oftmals weiterer Ansiedlungs- und Erweiterungswiinsche zunehmend
schwieriger.

Darlber hinaus fehlt oftmals fur vorliegende Untersuchungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO auch
adaquates Datenmaterial.

Die nachfolgend aufgefiinrten Kennziffern konnen hierbei lediglich eine erste Orientierung hin-
sichtlich der Datengrundlagen oder der ortlichen Versorgungssituation geben. In einigen Fallen ist
auch ein Abgleich lediglich bei Vorliegen priméar erhobener Daten méglich.

Eine sachgerechte Beurteilung der Strukturen bedarf einer differenzierten Betrachtung und Be-
wertung der oOrtlichen Strukturen.

Betriebsstatten- Unterschiedliche Betriebstypen generieren typischerweise aufgrund

Ausstattung unterschiedlicher Flachendimensionierungen sowie unterschiedlicher
Flachenleistungen (Umsatz pro gm Verkaufsflache) auch sehr unter-
schiedliche Einzugsbereiche.

Anders formuliert bedeutet dies, dass bestimmte Betriebstypen und
Betreiber auch erst ab einem gewissen Einwohner- oder Verbrau-
cherpotenzial wirtschaftlich tragfahig sind.

Lesebeispiel:

Eine Betriebsstatte eines Discounters ist im Schnitt bei etwa 5.500
Verbrauchern anzutreffen. In einer Stadt mit gut 10.000 Einwohnern
sind rechnerisch somit 2 Discounter vertreten.

Tabelle 1: Betriebsstattenausstattung nach Betriebsform

Betriebsstatten-

Betriebsform
Austattung

Einwohner pro
Betriebsstatte

Kleine Lebensmittelgeschafte , Ladenhandwerk 607
Supermarkte (< 1.500 gm VKF) 7.732
SB Warenh&user, Verbrauchermarkte 12.297
Discounter 5.523

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Flachenleistung Die Angebotsform sowie Sortimentstiefe und —breite bedingen neben
ortlichen und betriebsindividuellen Gegebenheiten recht unterschied-
liche Flachenleistungen pro gm Verkaufsflache.
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Flachenleistung
Discounter

Aus der Multiplikation der Flachenleistung mit der vorhandenen bzw.
geplanten Verkaufsflache ergibt sich die absatzwirtschaftliche Leis-
tung, welche u.a. auch bei Vertraglichkeitsuntersuchungen angesetzt
wird.

Tabelle 2 : Flachenleistung nach Betriebsform

Flachenleistung pro gm
Verkaufsflache

Betriebsform

in €

Kleine Lebensmittelgeschafte (< 400 gm VKF) 3.840
Supermarkte (< 2.500 gm VKF) 3.670

GroRRe Supermaérkte (>2.500 gm VKF) 4.040

SB Warenhéuser 4.360

Discounter (im Durchschnitt) 5.030

Quelle: Handel aktuell 2009/2010, EHI Retall Institute

Lesebeispiel:

Eine Betriebsstatte eines Discounters mit etwa 800 gm Verkaufsfla-
che generiert im Schnitt etwa 4,0 Mio. € Umsatz. Damit erreicht sich
in etwa die gleiche Leistung wie ein Supermarkt mit 1.100 gm Ver-
kaufsflache.

Die Flachenleistungen der unterschiedlichen Betreiber von Lebens-
mittel-Discountmarkten weichen teilweise deutlich voneinander ab.

Dies hangt insbesondere mit der Marktstellung (Werbeintensitéat)
sowie der Sortimentsgestaltung ab.

Tabelle 3 : Flachenleistung Lebensmittel-Discounter

Flachenleistung pro gm
Verkaufsflache

Betreiber

in €

LIDL 5.480

ALDI SUD 8.060
ALDINORD 5.470
PENNY 4.300
NETTO (EDEKA) 3.830
NORMA 3.790

Quelle: Handel aktuell 2009/2010, EHI Retail Institute
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Markteintrittsgroi3e

Verkaufsflachen-
Ausstattung

Unmittelbar im Zusammenhang mit den unterschiedlichen Sorti-
mentskonzeptionen sowie den Flachenleistungen ergibt sich je nach
Betriebstyp auch ein unterschiedlicher Flachenbedarf bei der Neuer-
richtung oder aber Erweiterung einer Betriebsstatte.

Unter Einbeziehung der Neben- und Lagerflachen, des Anlieferungs-
bereiches sowie der Park- und Verkehrsflachen ergibt sich in aller
Regel auch eine gewisse Grundstiicksgrolie.

Lesebeispiel:

Eine Betriebsstatte eines Hard Discounters benétigt eine Grund-
stiicksgrofRe von i.d.R. mindestens 5.000 gm.

Tabelle 4 : Markteintritts- und GrundstiicksgréRRen

Durchschnittl. Bendtigte
MarkteintrittsgroRe

Betriebsform GrundstiicksgroRe

in gm VKF in gm

Supermarkte 1.200 5.000

SB Warenhéuser / V-Mérkte 3.000 10.000
HARD Discounter 800 -1000 5.000
SOFT Discounter 800 4.000

Quelle: eigene Zusammenstellung und Darstellung

Die Verkaufsflachenausstattung gibt das Verhaltnis von vorhandener
Verkaufsflache zu den Einwohnen einer Stadt oder Gemeinde wider.
Sie ist somit eine quantitative Kennziffer der ortlichen Versorgungssi-
tuation, ohne allerdings qualitative Aspekte des Angebotes oder der
raumlichen Verteilung einzubeziehen.

Lesebeispiel:

In einem Grundzentrum sind im Schnitt 400 gm Verkaufsflache pro
1.000 Einwohner Uber alle Betriebstypen hinweg anzutreffen.

Tabelle 5 : Verkaufsflachenausstattungen

Verkaufsflachenaus- Verkaufsflachenaus-
Sortiment stattung in stattung in
Mittelzentren Grundzentren
in gm pro in gm pro 1.000
1.000Einwohner Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 404 387
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 98 78
gesamt 500 465

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Verbrauchs-
Ausgaben

Kaufkraftbindung

Die Verbrauchsausgabe ist der bundesdurchschnittliche Ausgaben-
betrag pro Sortiment, der von einem Verbraucher pro Kopf und Jahr
ausgegeben wird.

Gewichtet mit der drtlichen Kaufkraft sowie der jeweiligen Anzahl der
Verbraucher ergibt sich hieraus das sortimentsspezifische Nachfra-
gepotenzial.

Lesebeispiel:

Einem Birger stehen im Schnitt 2.018 € pro Kopf und Jahr fir Le-
bensmittel zur Verfigung.

Tabelle 6 : Verbrauchsausgaben Nahversorgung

Ausgaben pro Kopf der Anteil an den Gesamt-

Warengruppe Bevélkerung in 2009 ausgaben
in € in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.756 76%
Béacker und Metzger 262 11%
Food gesamt 2.018 88%
Drogerie / Parimerie / Kosmetik 232 10%
sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente 52 2%
Non Food gesamt 284 12%
SUMME 2.302 100%

Quelle: BBE Retail Experts, 2009

Die Kaufkraftbindung ist die Gegeniberstellung von ortlicher sorti-
mentsspezifischer Kaufkraft sowie dort getatigter Umsatze (Umsatz-
Kaufkraft-Relation).

Aufgrund der Verflechtungen mit anderen Kommunen und Standor-
ten ergeben sich Werte ober- oder unterhalb einer rechnerischen
Vollversorgung mit 100 % Bindung.

Hierbei liegen in der Regel die Werte der Grund- und Mittelzentren
unter 100 %, da diese nicht alle Betriebstypen und Betreiber vor Ort
vorhalten kdnnen.

Tabelle 7 : Umsatz-Kaufkraft-Relationen

Umsatzbindung in Umsatzbindung in
Mittelzentren Grundzentren

Sortiment

in % der Kaufkraft in % der Kaufkraft
Nahrungs- und Genussmittel 94% 87%
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 89% 71%
gesamt 89% 83%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen




