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1 Einfihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Borgholzhausen zu erkennen. Ursa-
chen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben
sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, ande-
rerseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Borgholzhausen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstédtischen
Zentren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebau-
lich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitat des Ortszent-
rums stabilisieren bzw. ausbauen. Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesichert und ausgebaut werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung zur Ver-
figung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch Leistungsbausteine, die
fur weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften, die Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kun-
denvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Borgholzhau-
sener Einzelhandelsstruktur fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber
auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Stérken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Borgholzhausen:

= |m Ortszentrum von Borgholzhausen befinden sich tber die Hélfte aller Einzelhan-
delsbetriebe in Borgholzhausen. Die hohe Funktionsvielfalt im Ortszentrum tragt zu
dessen Gesamtfunktionalitdt wesentlich bei.

= Die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs ist im Siedlungs-
schwerpunkt Borgholzhausen nahezu gegeben.

* Fir die nachsten 5 bis 10 Jahre besteht Uber alle Warengruppen hinweg ein absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungsrahmen. Der Ausbau des Einzelhandelsangebots sollte
zur Weiterentwicklung des Ortszentrums genutzt werden.
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Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Borgholzhausen:

» Das gewachsene Ortszentrum verfligt nur Uber rd. 27 % der Gesamtverkaufsflache in
Borgholzhausen. Dieser Anteil ist ausbaufdhig, zumal nur wenige Frequenz erzeu-
gende Betriebe in den gewachsenen Lagen vorhanden sind.

= Das gewachsene Ortszentrum weist eine teils sehr kleinteilige Ladenflachenstruktur
auf. Hier werden MafBBnahmen einer aktiven Zentrenentwicklung empfohlen.

* Die Einzelhandelszentralitdt von 48 % ist als unterdurchschnittlich und ausbaufahig
zu bewerten. Auch die lokale Einkaufsorientierung — als Anndherungswert fir die
Kaufkraft-Eigenbindung — erreicht in vielen Warengruppen nur geringe Werte.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird der zukinftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf der Basis des bestehenden
Entwicklungsrahmens sowie unter Berlicksichtigung des mehrheitlichen politischen Entwick-
lungsleitbilds der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Borgholzhausen werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandor-
te in Borgholzhausen folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische
Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Fokus attraktives kleinteiliges Ortszentrum,
2. Fokus Versorgungssicherheit im kurzfristigen Bedarfsbereich,

3. Fokus angemessene Versorgungssituation im mittel- bis langfristigen Bedarfsbe-
reich.

Die gesamtstadtischen Entwicklungszielstellungen sollen durch Erweiterungen von beste-
henden Einzelhandelsbetrieben sowie Ansiedlungen von neuen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben im Kontext des gewachsenen Ortszentrums erreicht werden. Hier-
bei sollen auf der Freifliche an der L 785 keine ergdnzenden Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden, wenngleich diese Flache aus gutachterlicher Sicht unter Berlicksichti-
gung verschiedenen Leitlinien (vgl. Ersteinschatzung Vorhaben L 785 im Anhang dieses
Berichts) grundsatzlich fir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Borgholz-
hausen geeignet erscheint.

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Borgholzhausen
entwickelt. Gleichzeitig wird zudem die Borgholzhausener Liste zentrenrelevanter Sortimen-
te definiert (Sortimentsliste). Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind nicht
zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsemp-
fehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulédssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
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sondern in einem begleitenden Arbeitskreis und im Rahmen einer breit angesetzten Betei-
ligung der Offentlichkeit erdrtert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess
sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-

setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfiihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten wer-
den die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Biirger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrénkung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen muissen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen
des BauGB, der BauNVO, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen sowie der aktuel-
len Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwéagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
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An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Der raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Stadt
Borgholzhausen bildet die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplaneri-
schen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die , Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlielich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale
Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sah als strikt zu beachtendes Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) angesiedelt werden durfen. Zugleich wurden verschiedene Voraussetzun-
gen an diese zentralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro
NRW). Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup? wurde die Zielqualitét dieser Regelungen auf-
gehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a LEPro NRW bis zu einer
etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung im Rahmen
der Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadt-/ Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren
(vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadt-
gebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

2 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
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Sonstige Einzel-

in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.?

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge beim Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chern.*

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher — ausgehend von der Leitfunktion des
Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und
-dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fur zentrale Versorgungsbereiche zugrunde ge-
legt:

3 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54
4 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10
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Tabelle 1: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich und funktional),

=  Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes vor
Konkurrenz, i. d. R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich

ergénzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

= Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und

Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des &ffentli-

chen Raumes,
= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fur
sonstige Verkehrstréger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhangigkeit

von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: eigene Darstellung

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdit der zentralen
Versorgungsbereiche werden auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stadte-
bauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stéddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-
her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
kénnen.®

5 Das Bundesverwaltungsgericht hat jingst die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stéddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

6 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, Hangkanten, Héhenversatze, nicht zu-
géngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelféllen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefliigt werden sollten,

= oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).’

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Borgholzhausen wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der
Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben praziser als bisher gesteuert werden sollte. Zielsetzung ist die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen Grund-
versorgung der Bevélkerung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf.® Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup’ wurde die Ziel-
qualitdat des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a

7 Fur den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem Planverfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.

8  Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vgl. auch Kap. 2.2.

7 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009
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LEPro NRW bis zu einer etwaigen Neufassung des LEPro nur als Grundsatz der Raumord-
nung in die Abwagung der Bauleitplanung eingestellt werden.

Regionalplanerische Vorgaben

Die Stadt Borgholzhausen liegt im Regierungsbezirk Detmold. Der derzeit geltende Regio-
nalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld aus dem
Jahr 2004 beinhalten folgende regionalplanerische Ziele, welche bei der weiteren Erarbei-
tung dieses Einzelhandelskonzepts zu berlicksichtigen sind:

JZiel 1

Standorte fir Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind grundsatzlich auf den Siedlungsflachen des
ASB zu entwickeln. Es ist im Einzelfall im Rahmen der Bauleitolanung wie auch im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen, warum ein Abweichen von diesem Ziel notwendlg ist.

Ziel 2

Die Gemeinden sollen bei der Fortschreibung ihrer Fldchennutzungspldne - unter Beach-
tung der zentralortlichen Bedeutung der Gemeinde und des kommunalen
Siedlungsschwerpunktekonzeptes - grundsatzliche Aussagen lber die angestrebte Einzel-
handelsausstattung zur angemessenen Versorgung der Bevélkerung machen.

Ziel 3

Im léndlich strukturierten Bereich des Planungsgebietes, aber auch in den Kommunen, die
von einer riickldufigen Bevélkerungsentwicklung betroffen sind, ist eine ausreichende Nah-
versorgung der Wohnstandorte mit Giitern des tiglichen Bedarfs (Grundversorgung) zu
sichern. Eine Konzentration von gro3flichigen Angeboten, die der Nahversorgung dienen,
auf wenige Standorte ist zu verhindern. Das Ziel ist eine méglichst ausreichende und aus-
gewogene, raumlich dezentrale, ortsnahe Versorgung der Bevélkerung.

Ziel 4

Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
diirfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die absehbaren Entwicklungsmog-
lichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren der Region nicht beeintrdchtigen
oder verhindern.

Bei Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO st
es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in GroBenordnung und Standort
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die GrélBe der Verkaufsfla-
che ist so zu begrenzen, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentraldrtlichen
Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet’.

9 Vgl. Regierungsbezirk Detmold 2004: Der Regionalplan — Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
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Rahmenvorgaben durch das Regionale Einzelhandelskonzept fiir Ostwestfalen-Lippe

Fir Ostwestfalen-Lippe liegt ein regionales Einzelhandelskonzept (REHK OWL) aus dem
Jahr 2003 vor, in dem Ubergeordnete Leitlinien fiir die Einzelhandelsentwicklung entworfen
werden. Da das REHK OWL zeitlich vor der Novellierung des Landesentwicklungspro-
gramms LEPro (2007) entwickelt wurde, sind die Zielvorgaben des REHK OWL stets
erganzend vor dem Hintergrund der Grundsatze des LEPro (s. oben) zu bewerten: die Ziel-
vorgaben des REHK dirfen den landesplanerischen Grundsdtzen des LEPro nicht
widersprechen. Basis fur die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und -planungen ist
gemal REHK OWL der sog. ,,Regionale Konsens”, der folgende Teilaspekte umfasst (vgl.
BBE/ ECON 2003: S. 140):

Verstandigung auf die Abstimmung Uberdrtlich bedeutsamer Investitionen,
* Definition von Abstimmungserfordernissen,
* Definition von Bewertungskriterien und Zulassigkeitsvoraussetzungen,

» Vereinfachung von Verfahren zur landesplanerischen Abstimmung, sofern die Bewer-
tungskriterien und Zulassigkeitsvoraussetzungen eingehalten werden.

Inhaltlich zielen die Regelungen in erster Linie auf eine Starkung der Zentren, sie beziehen
sich aber auch auf die Nahversorgung sowie auf groB3flachige Anbieter etwa der Mobel und
Baumarktsortimente. Es bleibt den Kommunen freigestellt, zugunsten einer bestméoglichen
eigenen Standortentwicklung weitere oder geeignetere Festlegungen zu entwerfen. Inso-
fern ist es das Ziel dieses Einzelhandelskonzepts, ein fir Borgholzhausen angepasstes,
anwendbares Regularium unter Berlicksichtigung der regionalen Entwicklungsziele zur Ver-
fugung zu stellen.

Rahmenvorgaben durch den Einzelhandelserlass NRW

Der Einzelhandelserlass NRW dient den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als
Grundlage fur die Beurteilung von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und soll fir In-
vestitionswillige, Grundstlickseigentimer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen. Er konkretisiert die Regelungen des BauGB, der BauNVO,
des LEPro NRW sowie der Regionalplane.

Zielsetzung des Einzelhandelserlasses NRW ist, die Zentren als Arbeits-, Handels- und
Wohnstandorte konsequent zu stérken, um fur alle Bevélkerungsgruppen eine flachende-
ckende und wohnungsnahe Versorgung auf méglichst kurzen Wegen zu gewahrleisten. Der
Einzelhandelserlass NRW betont die entscheidende Rolle der Gemeinde bei der Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung. So unterstiitzen gemeindliche Einzelhandelskonzepte sowie
deren planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplane die Entwicklung der Zentren und
Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Neben dem ange-
strebten Zentrengeflige Uber die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche beinhaltet dies

10
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auch die Bestimmung der Sonderstandorte fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und sonstigen Sonderstandorte sowie die
ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.

11
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beant-
worten zu koénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zuruckgreifen.

Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2: Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch ein speziali- Erhebung durch
Stadt + Handel siertes Stadt + Handel
Meinungsforschungsinstitut

34. + 35. KW 2011 32. KW 2011 34. + 35. KW 2011
flachendeckende telefonische Flachendeckende Verteilung
Vollerhebung Befragung (n = 300) von standardisierten Fragebo-

gen (Ricklauf: n = 13)

Standortdaten, Einkaufsort nach Sortiment, Umsatzherkunft (Einzugsberei-
Verkaufsflachen und Sor- Angebotsliicken, che),

timente aller Einschatzung zum Einzelhan-  Angebotsliicken,
Einzelhandelsbetriebe,  delsstandort, Einschatzung zum Einzelhan-
stadtebauliche Analyse/  veranderung bei der Wahl der ~ delsstandort
zentrenergénzende Ei e

Funktionen

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Borgholzhausen flachen-
deckend durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleersténde - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenéhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Durch die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung werden zum einen
die Warensortimente differenziert aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf die
Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des

13
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Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflaichen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatséchlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschéftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts' vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéadtebauliche
Lage jedes Betriebs sowie im Ortszentrum auch die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten
sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Be-
standserhebung unerlasslich.

Die Einzelhandelsbestandserhebung ist als Stichtagserhebung durchgefiihrt worden, d. h.
ehemals in Borgholzhausen ansdssige Betriebe bzw. BetriebsschlieBungen oder Eréffnun-
gen wahrend der Erarbeitungsphase des Einzelhandelskonzepts wurden in Abstimmung mit
dem Auftraggeber nicht in die Datenbasis integriert.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Ortszentrum sowie die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den un-
tersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fur die bauleitplanerische Steuerung
die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches. Eine solche stéddtebaulich-
funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Borgholzhausener Sortimentsliste und
der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches bildet das Kern-
stuck zukinftiger sortimentsspezifischer rédumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

" Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005

14
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Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 300 Birgern ge-
fuhrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von Borgholzhausen ist dabei fir die
Befragungsstreuung aquivalent berlcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefiihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevdlkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Ruckschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Verénderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Borgholzhausen selbst getroffen.

Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt
Borgholzhausen von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen
gewonnen, die allein durch die Bestandsaufnahme nicht ermittelt werden konnen. Die
Befragungsbdgen wurden flachendeckend im Stadtgebiet verteilt. Die Fragebdgen sind
halbstandardisiert und haben sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschatzungen zur
Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitédt im Ortszentrum Borgholzhausen
abgefragt. Somit wurden neben statistischen KenngréBBen wie Griindungsjahr des Betriebs,
Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzel-
handler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fir die weitere
Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert'.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgespréchen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Borgholzhausen eingeladen:

= Politik und Verwaltung der Stadt Borgholzhausen,

= |ndustrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld und Einzelhandelsverband
OWL,

* Vertreter des Einzelhandels in Borgholzhausen.

12 Es fand ein Riicklauf von 13 Bégen statt, so dass die Aussagen der Einzelhandler lediglich als Tendenzaus-

sage gelten kénnen.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Borgholzhausen. Einfihrend werden zunéchst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Borgholzhausen analysiert
wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung
skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts auf-
grund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt. Der
Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten einem
fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. MaB3geblich sind dabei Veranderungen
sowohl| auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem engen gegenseiti-
gen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Verédnderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels ge-
fuhrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

* Wandel der Betriebsformen und riicklaufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riicklaufig. Neben dem
absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der ver-
schiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von
einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung spre-
chen. Im Rahmen der Standortpréaferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

* Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groB3flachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory Outlet Cen-
ter, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationaren Einzelhandel, z. B. im Bereich E-
Commerce, zu beobachten.

= Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem zweiten Weltkrieg dominierte in
Deutschland noch der eigentimergefiihrte Betrieb. Heute wird der Einzelhandel von
nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen
betreffen in besonderem Mal3e den Lebensmitteleinzelhandel, in dem die fiinf groBten
Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 146 Mrd. Euro erwirtschaften.™

13 Vgl. EHI (2008): S. 199
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Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdiinnung des Versor-
gungsnetzes und das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

* Anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Flachen-
produktivitdt durch stagnierende Umsatze: Die Verkaufsflache hat in Deutschland in
den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zugenom-
men. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,46 m? Verkaufsflache.
Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herr-
schen immer mehr groB3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze
im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durchschnittlichen Flachenproduktivi-
tat, d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache, gefiihrt.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Verande-
rungen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der
Konsumenten wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfligba-
re Einkommen bestimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen
gepragt:

* Wandel der demographischen Strukturen mit Verdanderungen der Einwohnerzahlen,
der Anzahl und der GréBe der Haushalte: Fir Deutschland hat das Statistische Bun-
desamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevolkerung prognostiziert, wobei mit
erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist.
Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Im Jahr 2006 bildeten die
Single-Haushalte mit einem Wert von 35 % den groBten Teil der privaten Haushalte.™

= Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographischen
Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung; zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Betagten zu. Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem fir die o6rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fur diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit dem Alter die (Auto-)
Mobilitat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert bereits in Ansatzen mit be-
stimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a. Bringdienste).

* Veranderte Einkommensverhiltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumenten:
Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, wird die-
ses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein stetig
wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fir Dienstleistungs-
und Freizeitaktivitaten sowie fur das Wohnen ausgegeben.

* Vgl. Website HDE 2010
5 Vgl. EHI (2008): S. 57
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Verandertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat sich
in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum neben
der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert beimisst.
Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein Segment , Erlebniseinkauf”
und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu beobachten. Der Erlebniseinkauf zeichnet
sich durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphare aus, beim Versorgungseinkauf
hingegen stehen der Preis und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten.
In diesem Zusammenhang steht auch das so genannte one-stop-shopping, das dem
Kunden durch Agglomerationen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ermdglicht, alle Waren an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass Einkaufshaufigkeit
und -aufwand reduziert werden kénnen.

4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-

ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige

Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die

Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Borgholzhausen liegt im nordwestlichen Teil Nordrhein-Westfalens im
Kreis Gutersloh. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Bielefeld und Osnabriick in rd. 20
bzw. 30 km Entfernung. Die Stadt ist umgeben von den Mittelzentren Halle (Westf.) und
Melle sowie den Grundzentren Dissen, Werther und Versmold. Die umgebende Siedlungs-

struktur ist landlich gepragt.
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Abbildung 3: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung gem. LEP NRW und LROP Niedersachsen; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

Die Stadt Borgholzhausen setzt sich aus den Ortsteilen Barnhausen, Berghausen, Borgholz-
hausen, Casum, Cleve, Hamlingdorf, Holtfeld, Kleekamp, Oldendorf, Ostbarthausen,
Westbarthausen sowie Wichlinghausen zusammen. Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl
Borgholzhausens etwa 8.750 Einwohner (vgl. folgende Tabelle), davon leben rd. 50 % der
Einwohner im Siedlungsschwerpunkt Borgholzhausen. Die Bevélkerung im Stadtteil Barn-
hausen nimmt rd. 9 % ein, wahrend Wichlinghausen als kleinster Ortsteil rd. 65 Einwohner
und somit einen Anteil an der Gesamtbevélkerung von unter 1 % verzeichnet. Die am wei-
testen vom Ortszentrum entfernten Ortsteile sind Westbarthausen und Ostbarthausen in
Richtung Dissen in bis zu rd. zehn Kilometern Distanz.

Borgholzhausen tbernimmt als Grundzentrum eine Versorgungsfunktion im Rahmen einer
erweiterten Grundversorgung fir die rd. 8.750 Einwohner des Stadtgebiets. Dennoch gibt
es einige Siedlungsbereiche, z. B. Westbarthausen und Kleekamp, die relativ weit von der
Kernstadt und den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen entfernt liegen. Die dort
lebenden Einwohner Borgholzhausens sind aufgrund der Nahe zu den Nachbarstadten
stark in Richtung der dortigen Versorgungseinrichtungen orientiert (vgl. Kap. 4.4.1). Grund-
satzlich besteht dennoch die Zielstellung, den Versorgungsauftrag auch fir diese
Bevolkerungsteile anzunehmen und durch Schaffung attraktiver Angebote entsprechende
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einzelhandelsrelevante Kaufkraftanteile auch aus diesen Ortsteilen in Borgholzhausen zu
binden. Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur Borgholzhausens werden jedoch im
Rahmen der weiteren Ausfihrungen die wesentlichen Ausstattungskennwerte ebenfalls be-
zogen auf einen Anteil von 75 % bis 80 % der Bevolkerung (rd. 6.500 bis 7.000 Einwohner)
dargestellt bzw. dementsprechend eingeordnet. Mit dieser verringerten Bevélkerungszahl
sind somit vor allem die zentral in der Kernstadt lebenden bzw. auf die Kernstadt orientier-
ten Bevolkerungsanteile erfasst.

Tabelle 3: Die Bevolkerungsverteilung in Borgholzhausen
Ortsteil Einwohner Anteil in %
Barnhausen 818 9
Berghausen 491 6
Borgholzhausen 4.387 50
Casum 392 5
Cleve 276 3
Hamlingdorf 246 3
Holtfeld 490 6
Kleekamp 472 5
Oldendorf 214 2
Ostbarthausen 201 2
Westbarthausen 702 8
Wichlinghausen 65 1
Summe 8.754 100
Summe zentral zur
Kernstact lebenc®r’ | 6.500 bis 7.000 75-80 %
rungsanteile

Quelle: Stadt Borgholzhausen, Bevélkerungsstatistik Stand 2011

Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsanbindung der Stadt Borgholzhausen an das tberértliche VerkehrsstraBennetz
wird Uberwiegend durch die BundesstraBen B 476 sowie die B 68 sowie die LandesstraBen
L 785 und L 647 gewshrleistet. Uber die genannten StraBen bestehen unmittelbare Anbin-
dungen in die umliegenden Mittel- und Oberzentren. Uber den Anschluss an die BAB 33
besteht eine direkte Anbindung in Richtung Osnabriick und die dortigen Autobahnkreuze
Osnabriick-Sid und Lotte-Osnabriick.

Borgholzhausen ist durch die Haltepunkte Borgholzhausen und Westbarthausen an das Re-
gionalbahnnetz der Deutschen Bahn in Richtung Bielefeld und Osnabriick angebunden.
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Weitere Einrichtungen des offentlichen Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz der
OWL Verkehr GmbH dar.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die Stadt Borgholzhausen ist gepragt durch ihre landliche Lage im Teutoburger Wald mit
einem starken Wettbewerbsumfeld durch die angrenzenden Grund- und Mittelzentren so-
wie die in rd. 20 und 30 Kilometer entfernt liegenden Oberzentren Bielefeld und
Osnabriick.

Die verkehrliche Anbindung Borgholzhausens ist durch den nahe liegenden Autobahnan-
schluss, die gute regionale StraBeninfrastruktur sowie die vorhandenen OPNV-
Einrichtungen gut gegeben, das bestehende Gerist férdert die Ausrichtung auf die Nach-
barstadte und Oberzentren.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebiets bildet der Ortsteil Borg-
holzhausen; die Halfte der Borgholzhausener Bevolkerung ist dort ansdssig. Durch die
ausgedehnte, disperse Siedlungsstruktur ergeben sich besondere Rahmenbedingungen,
die in der nachfolgenden Analyse zu beriicksichtigen sind. In diesem Kontext werden die
wesentlichen Kennwerte ebenfalls bezogen auf einen Bevdlkerungsanteil von 75 — 80 %,
d. h. auf zentral in der Kernstadt lebende bzw. auf die Kernstadt orientierte Bevolkerungs-
anteile, dargestellt bzw. eingeordnet.

4.3 Angebotsanalyse

Die insgesamt 43 Betriebe in Borgholzhausen verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 6.400 m?2.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Borgholzhausen

43

rd. 6.410 m?

0,73 m?/ EW

0,34 m?/ EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Bezogen auf die Einwohner ergibt sich eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
von 0,73 m? Verkaufsflache je Einwohner. Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt
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1,43 m2 VKF zur Verfigung.” Betrachtet man die Verkaufsflaichenausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel, liegt Borgholzhausen mit 0,34 m?/EW ebenfalls unter dem
bundesdeutschen Durchschnitt, der derzeit fir Nahrungs- und Genussmittel bei einer Ver-
kaufsflache von 0,4 m?/EW liegt.” Dies zeigt rein quantitativ eine Unterausstattung der
Bevolkerung.

Bezieht man die Verkaufsflachenausstattung auf die reduzierte Einwohnerzahl (vgl. Kap. 4.2)
ergeben sich folgende Werte: Es ergibt sich eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung von rd. 0,96 m? bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche. Auch bezogen auf die
reduzierte Einwohnerzahl ist somit insgesamt von einer unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung auszugehen. Fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich mit
rd. 0,44 m? Verkaufsflache je Einwohner eine leicht ber dem Bundesdurchschnitt liegende
Verkaufsflachenausstattung.

Die Konzentration des Einzelhandelsangebotes liegt im Ortsteil Borgholzhausen (vgl. nach-
stehende Tabelle). Hier ist mit 30 Betrieben der gréBte Anteil der gesamten Verkaufsflache
und somit die groBte Angebotsvielfalt vorhanden. Borgholzhausen Bahnhof verfligt mit sie-
ben Betrieben ebenfalls noch Uber eine vergleichsweise hohe Betriebsanzahl. In den
anderen Ortsteilen sind keine oder nur vereinzelte Betriebe vorhanden.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

30 7 6
70 % 16 % 14 %
5.240 780 430
81 % 12 % 7 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Leerstdande nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen.

Das gewachsene Ortszentrum vereint mit einer Zahl von 21 Betrieben die mit Abstand
meisten Einzelhandelsbetriebe (49 %) auf sich, weist aber nur etwa ein Viertel der gesamten

e Vgl. HDE 2010

Fir die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel wer-
den je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, Kéln (0,395 m?
VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fir Immobilienwirtschaft, Hamburg
2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fir die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von 0,4 VKF/ EW
verwendet.
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Verkaufsflache auf (27 %). Mit 12 % der Betriebe und dem gréBten Anteil der Verkaufsfla-
che (48 %) erlangt der Standortbereich BahnhofstraBBe gleichzeitig ein deutliches Gewicht.

Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach stéddtebaulichen Lagebereichen

- w
- 49 % 12 % 16 % 23 %
- 1.750 3.080 570 1.010
- 27 % 48 % 9 % 16 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Leerstande nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m? gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspréagung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
auf, alle anderen Warengruppen fallen im Vergleich deutlich ab. Die néchst hoheren Werte
werden in den Bereichen Bekleidung, PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher, Drogerie/ Par-
fumerie/ Kosmetik, Apotheken sowie im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf erzielt. Der
Uberwiegende Anteil der Verkaufsflachen befindet sich im Ortszentrum. Verkaufsflachen in
stéddtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen sind in einigen Warengruppen zwar
vorhanden, jedoch Uberwiegend nicht strukturpragend. Der Einzelhandel ist in Borgholz-
hausen somit siedlungsstrukturell iberwiegend integriert.
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Abbildung 4: Verkaufsflaichenbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Im Ergebnis zeigt die Angebotsverteilung ein deutliches Standortgewicht des Ortszentrums
innerhalb des Stadtgebiets auf. Vor dem Hintergrund der Lage und der Einordnung der
Stadt Borgholzhausen im System der zentralen Orte ist zugleich auch auf regionaler Ebene
von einem starken Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte mit den umliegenden Mittel-
und Oberzentren auszugehen.

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der &rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der IBH RETAIL
CONSULTANTS GmbH (IBH) zuriickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Borgholzhausen heraus dargestellt werden,
so dass u. a. die lokale Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben werden kann.
Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Borgholzhausen durch die Kunden.
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4.4.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Borgholzhausen verfigt geméaB IBH lber eine Kaufkraftkennziffer von 99,2 und einer ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Versandhandel & e-Commerce) von 5.804 € je
Einwohner und Jahr. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 100 bzw. 5.853 € weist
Borgholzhausen daher eine um rund 0,8 Prozentpunkte erniedrigte Kaufkraft auf. Der
Schwerpunkt der Kaufkraft liegt mit etwa 2.128 € je Jahr in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

Die Kautkraftbindung beschreibt den Anteil der ortlichen Kaufkraft, die in Borgholzhausen
durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt um-
gekehrt den Kaufkraftanteil der Borgholzhausener Bevolkerung dar, der von anderen
Einzelhandelsstandorten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen lassen wich-
tige Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.

Zur Ermittlung dieser KenngréBen dient die telefonische Haushaltsbefragung. Im Rahmen
der telefonischen Haushaltsbefragung wurden insgesamt 300 Interviews durchgefiihrt, da-
von entfielen je rd. 150 Interviews auf die Kernstadt sowie weitere rd. 150 Interviews auf
die Bevolkerungsanteile in den Ortsteilen. Im Ergebnis liefert diese Befragung Daten zur
sog. lokalen Einkaufsorientierung und somit Annédherungswerte fir die Kaufkraftbindung
(vgl. folgende Abbildung). Anteilsmé&Big sind somit auch die Bevolkerungsteile in den wei-
ter entfernt zur Kernstadt gelegenen Ortsteilen erfasst, von denen die Ergebnisse der
telefonischen Haushaltsbefragung zeigen, dass sie ber eine geringere lokale Einkaufsori-
entierung auf die Borgholzhausener Einkaufsstandorte in der Kernstadt verfigen, als die in
der Kernstadt ansassigen Bevolkerungsteile.
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Abbildung 5: Lokale Einkaufsorientierung in Borgholzhausen
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Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/ 2011

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Borgholzhausener Kauf-
kraft in andere Gemeinden flie3t, zum Beispiel in das benachbarte Oberzentrum Bielefeld,
nach Dissen, Halle (Westf.) und Melle. Die Einkaufsorientierung auf Borgholzhausen bzw.
auf andere Gemeinden variiert zwischen den untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass die lokale Einkaufsorientierung auf Borgholzhausen bei den kurzfris-
tigen Bedarfsgitern noch weiter ausgebaut werden kann: Bei frischen und haltbaren
Lebensmitteln sowie Getranken liegt sie bei rd. 70 %, bei hoherwertigen Lebensmitteln so-
wie Reformhaus-, Oko- und Biowaren jedoch nur bei unter 50 %. Auch die Ubrigen
kurzfristigen Warengruppen erreichen knapp 60 bis 80 %, bei Parfimerie, Kosmetik orien-
tieren sich nur rd. 40 % der Burger auf Borgholzhausen.

Des Weiteren konnte ermittelt werden, dass vor allem die Einwohner aus Kleekamp, West-
barthausen und Ostbarthausen im Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(v. a. haltbare und frische Lebensmittel) stark auf Einkaufsstandorte auBBerhalb Borgholzhau-
sens orientiert sind. Dagegen ist in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen Barnhausen,
Hamlingdorf und Wichlinghausen eine deutliche Orientierung auf die Borgholzhausener
Standorte vorzufinden.

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgitern fihrt vor allem das Angebot im
Oberzentrum Bielefeld sowie im Grundzentrum Dissen und den Mittelzentren Halle (Westf.)
und Melle zu einem Kaufkraftabfluss in erwartungsgeméBer GroBenordnung. Bielefeld er-
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zielt in den Warengruppen Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat und Einrichtungszubehor (rd.
43 %), Bekleidung (rd. 40 %), Schuhe/ Lederwaren (rd. 38 %) sowie Mobel (rd. 65 %) nen-
nenswerte Nachfrageanteile aus Borgholzhausen. Auch die benachbarten Grund- und
Mittelzentren kénnen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich hohe Kaufkraftanteile ab-
schopfen. Einige Warengruppen weisen keine oder eine nur sehr geringe
Einkaufsorientierung auf Borgholzhausen auf, dies ist vor allem bei Schuhe/ Lederwaren
und Mobeln der Fall. In beiden Warengruppen sind nur sehr geringe Verkaufsflachen vor-
handen.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal, und so auch in Borgholzhau-
sen, bei einzelnen Sortimenten wie etwa Neue Medien ins Gewicht, ist aber insgesamt zu
vernachlassigen.

4.4.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze'® im Borgholzhausener Einzelhandel basiert auf all-
gemeinen und fir Borgholzhausen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Borg-
holzhausen und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im
Borgholzhausener Einzelhandel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitét der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Ortszentrum, Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
22,1 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Rund 80 % dieses Umsatzes wird durch die Uberwie-
gend kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Jeweils rund ein Zehntel
des Umsatzes entfallen auf mittelfristige sowie langfristige Bedarfsgiiter. Gemessen an der
vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von 48 %".

8 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

7 Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tat von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabfliussen auszugehen.
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Tabelle 7: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Borgholz-
hausen

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdét VKF (m2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz
(Mio. €)

0,02
0,01
3,3 0,01
10 0,4 ] }
30 0,1 0,4 21 % 0,00
langfristiger Bedarfsbereich 750 2,4 9.5 25 % 0,09

Gesamt 6.410 22,1 45,6 48 % 0,73

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011.

N
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Die Zentralitat liegt in Borgholzhausen in allen Bedarfsbereich unter 100 %. Die hochsten
Zentralitatswerte werden mit 80 % in der Warengruppe PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu-
cher sowie im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (75 %) erzielt.

Auch in den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeich-
nen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden nur Zentralitditen zwischen 5 %
(Baumarktsortiment) und 60 % (GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor) erzielt. Die Kaufkraftzu-
und -abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unter-
schiedlich. Insgesamt wird im mittelfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 18 %
erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 25 %. Auch hier bewegt
sich das Spektrum zwischen nahezu 0 % (Uhren/ Schmuck) und 49 % (Medizinische und or-
thopéadische Artikel/ Optik).

Bezogen auf die geringere Bevélkerungszahl (vgl. Kap. 4.2) von rd. 6.500 bis 7.000 Einwoh-
nern ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Borgholzhausen Uber alle
Branchen hinweg von jahrlich rd. 34 bis 36 Mio. €. Wirde man diese Kaufkraft mit den im
Rahmen der Umsatzermittlung errechneten Einzelhandelsumséatzen ins Verhaltnis setzen,
wirden die gesamtstédtischen Zentralitadtswerte bei rd. 61 bis 65 % liegen (hier zu beach-
ten: die Einzelhandelsbestandsdaten beziehen sich raumlich auf das gesamte Stadtgebiet).
Auch bezogen auf die reduzierte Einwohnerzahl wirden sich somit ausbaufdhige Zentrali-
tatswerte in Borgholzhausen ergeben.

Die Zentralitdtswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

Borgholzhausen ist landesplanerisch als Grundzentrum eingestuft und sollte eine erweiterte
Grundversorgung fir die eigene Bevolkerung Gibernehmen. Der kurzfristige Bedarfsbereich,
der vollstandig zur Verfliigung gestellt werden sollte, ist durch Warengruppen des mittel-
bis langfristigen Bedarfs zu erganzen. Nicht vorhandene Warengruppen in den mittel- und
insbesondere langfristigen Bedarfsbereichen sind angesichts dieser Versorgungsfunktion
nicht ungewdhnlich.

Insgesamt weist Borgholzhausen einen Einzugsbereich auf, der fir ein landesplanerisch
ausgewiesenes Grundzentrum angemessen ist. Branchenspezifische Besonderheiten und/
oder besondere Einkaufsqualitdten kénnen in Einzelfallen jedoch dennoch zu Gberdrtlichen
Verflechtungen und damit zu Kaufkraftzuflissen fiihren. Zu solchen Besonderheiten zéhlen

= Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in geringem
Umfang angesiedelt sind,

» ortsspezifische stéddtebauliche Qualitdten (Aufenthaltsqualitdt im Ortszentrum, Er-
lebniswert der Stadtstruktur).

Sofern solche Besonderheiten fir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.
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4.4.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Einzelhandlerbefragung wurden neben
den Kaufkraftstromen ergdnzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Ein-
schatzungen der Befragten runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster
Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Borgholzhausen ab.

Abbildung 6: Vermisste Angebote in Borgholzhausen

Haushaltsbefragung Handlerbefragung
0,3% 99%

@ ja M nein Oweil nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/ 2011; n = 300; Handlerbefragung Stadt +
Handel 08/ 2011; n = 13, Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf in
der Stadt Borgholzhausen vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer sowohl bei der Haus-
haltsbefragung (rd. 69 %), als auch der Handlerbefragung (rd. 73 %) Artikel oder Angebote
in Borgholzhausen vermisst und mit der gesamtstadtischen Angebotssituation daher nicht
vollends zufrieden ist. Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die
nachstehende Abbildung.
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Tabelle 8: Vermisste Angebote in Borgholzhausen im Detail

Vermisste Angebote Haushaltsbefra- Handlerbefragung

gung (n=441) (n=13)
149

130 1
29 -
17 3
17 1
13 -
12 -
74 6

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/ 2011; n=441 (= Anzahl aller Nennungen);
Handlerbefragung Stadt + Handel 08/ 2011; n = 13 (= Anzahl aller Nennungen); Frage:
.Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf in der Stadt Borgholzhausen vermis-
sen? Wenn ja, welche?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf
diejenigen, die etwas vermissen.

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie Schuhe/ Lederwaren, die von etwa der Half-
te der Haushalte?®, die etwas vermissen, genannt wird. Ebenfalls sehr haufig wird
Bekleidung von den Haushalten genannt (130 Nennungen). Mit Abstand folgen der Wunsch
nach weiteren Angeboten im Bereich Glas/ Porzellan/ Keramik (29 Nennungen) sowie Bau-
marktsortiment i. e. S. und Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik (je 17 Nennungen). Die Handler
geben ebenfalls, jedoch mit einer veranderten Gewichtung Baumarktsortiment i. e. S.,
Schuhe/ Lederwaren, Bekleidung und Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik als vermisste Sorti-
mente an.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode firr Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 6.5 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Uberprift werden missen.

Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der fol-

20 300 Haushalte in Borgholzhausen wurden befragt, davon geben 149 Haushalte an, Schuhe/ Lederwaren in

Borgholzhausen zu vermissen.
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genden Abbildung fallt auf, dass die Besuchshaufigkeit des Ortszentrums Borgholzhausen
aus Kundensicht im Saldo positiv ist. Rund 26 % der Befragten geben an, dort haufiger als
vor drei Jahren einzukaufen, wahrend etwa 19 % der Befragten heute eher seltener im
Ortszentrum einkaufen. Ahnliche Werte ergeben sich fiir die Einkaufshaufigkeit am Stand-
ortbereich Bahnhofstral3e. Fast die Halfte der befragten Borgholzhausener Haushalte gibt
an, in den letzten drei Jahren keine Veranderungen in der Einkaufshaufigkeit an einem der
beiden Standorte vorgenommen zu haben und somit gleich hdufig am jeweiligen Standort
eingekauft zu haben.

Abbildung 7: Verédnderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren an ausgewahlten
Standorten

Ortszentrum Borgholzhausen

Fachmarkte Bahnhofstral3e

Lebensmittelmarkte in Halle (Westf.)

Drogeriemérkte in Halle (Westf.)

Lebensmittelmarkte in Melle

Drogeriemaérkte in Melle

Lebensmittelmarkte in Dissen

Drogeriemaérkte in Dissen 16%

Lebensmittelméarkte in Versmold 21%

Drogeriemarkte in Versmold

Lebensmittelmarkte in Werther

Drogeriemarkte in Werther

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

B Haufiger O Gleich haufig O Seltener @ Bisher nie O keine Angaben

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 08/ 2011; Frage: , Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger an einem der folgenden Standorte ein?”, n = 300

Zusatzlich wurde die Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren allge-
mein von Lebensmittelméarkten und Drogeriemarkten in Nachbarstadten abgefragt. Fir die
abgefragten Anbieter in Halle (Westf.), Melle, Dissen, Versmold und Werther ist jeweils ein
negatives Saldo bei der Einkaufshaufigkeit zu verzeichnen. Viele der Befragten gaben zu-
dem an, noch nie in einer der genannten Stadte eingekauft zu haben. Lediglich fur die
Lebensmittelmérkte in Dissen ist ein leicht positiver Saldo zu verzeichnen.

Es ist anzumerken, dass die Analyse zur Veranderung der Einkaufshaufigkeit lediglich Ten-
denzen aufzeigen kann und relativiert werden sollte. Eine absolute Aussage ist in Bezug auf
einen Rickblick auf die letzten drei Jahre aufgrund einer stark subjektiven Wahrnehmung
des jeweils Befragten nicht ableitbar. Die Einkaufsorientierung zeigt deutliche Kaufkraftab-
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flisse nach Halle (Westf.), Melle und Dissen auf (vgl. Kap. 4.4.1), was diesen Ergebnissen
klar entgegensteht.

4.5 Analyse und Bewertung des Ortszentrums Borgholzhausen

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse wird das Ortszentrum Borgholzhausen hin-
sichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Borgholzhausen einbezogen. An spaterer Stelle werden — nach der Erérte-
rung der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel — der sog. zentrale
Versorgungsbereich hergeleitet sowie zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die kdnf-
tige Weiterentwicklung des Ortszentrums wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl.
Kapitel 6).

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Ortszentrums

Das Ortszentrum Borgholzhausen (vgl. nachfolgende Abbildung) liegt im Siedlungsschwer-
punkt Borgholzhausen. Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich
hauptséchlich entlang von Frei- und KaiserstraBe, Am Uphof und der BahnhofstraBBe. Es
setzt sich aus zwei verschieden strukturierten Standortbereichen zusammen: dem historisch
gewachsenen Ortskern und dem Standortbereich Bahnhofstral3e. Stadtebaulich weist das
Ortszentrum typische Zentrenmerkmale der stadtebaulichen Dichte und Nutzungsmischung
auf. Der Standortbereich Bahnhofstral3e ist ein geplanter Fachmarktstandort.
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Abbildung 8: Ortszentrum Borgholzhausen (Bestandsstruktur)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/
2011; Kartengrundlage: Stadt Borgholzhausen.

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Die Ortsdurchfahrt
L 785 verlauft im Westen des Ortszentrums und bietet direkte Zugange zum Ortszentrum
(vgl. folgende Abbildung). Gleichzeitig bildet die Ortsdurchfahrtsstra3e eine deutliche Bar-
riere. Das Ortszentrum ist per Kfz befahrbar und bietet kostenlose Parkplatze. Kleinere
Stellplatzanlagen sind im Ortszentrum verteilt, an den Einzelhandelsbetrieben selbst sowie
StraBen begleitend. Durch den offentlichen Personennahverkehr wird das Ortszentrum
Uber eine Haltestelle erreicht. Insgesamt ist das Ortszentrum eher linear aufgebaut und er-
streckt sich Uber eine Lange von rd. 900 m vom Kreuzungsbereich Kaiserstral3e/
Teutoburger StraBBe im Norden Uber die Kaiser- und FreistraBBe bis zum sudlichsten Betrieb
am Standortbereich BahnhofstraB3e.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/
2011; Kartengrundlage: Stadt Borgholzhausen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Im Ortszentrum Borgholzhausen sind 26 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Durch diese
Ausstattung bietet das Ortszentrum gesamtstadtisch die gréBte Angebotsvielfalt. Dennoch
werden einzelne Warengruppen nicht oder nur als Randsortiment angeboten. Dazu zéhlen
unter anderem die Warengruppen Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Mu-
sikinstrumente oder Sportartikel/ Fahrrader/ Camping.

Das Ortszentrum bildet mit rd. 60 % der Einzelhandelsbetriebe und einem Verkaufsflachen-
anteil von rd. 75 % den Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtgebiet. Der Schwerpunkt des
Einzelhandelsangebots liegt gemessen an der Verkaufsflache mit rd. 2.230 m2 im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (vgl. folgende Tabelle) und macht sowohl in den gewachsenen
Lagen als auch am Standortbereich BahnhofstraBe den hochsten Anteil aus. Nachfolgend
verzeichnen die Warengruppen Bekleidung (ausschlieBlich am Standortbereich Bahnhof-
straBe vorhanden), Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken sowie PBS, Zeitungen/
Zeitschriften, Bicher eine Verkaufsflache von rd. 470 m2?, rd. 420 m?2 sowie rd. 370 m2. Die
Verkaufsflachen der sonstigen Warengruppen betragen zwischen 0 und rd. 270 m2. Am
Standortbereich BahnhofstraBBe fiihrt insbesondere das Angebot des Sonderpostenmarktes
dazu, dass nahezu alle Warengruppen Verkaufsflachen aufzeigen.
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Tabelle 9: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche und Verkaufsflaichen im Ortszentrum

9 710 3

2.230 6 1.530

Nahrungs- und Genussmittel

(NuG)

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, 3 420 3 210 0 210
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 4 130 4 80 0 50
PI%S, Zeitungen/ Zeitschriften, 2 370 2 250 0 110
Bulcher

Schuhe/Lederwaren 0 40 0 10 0 30
Pflanzen/Gartenbedarf 0 200 0 100 0 90
GPK{ Hausrat/ Einrichtungszu- 0 270 0 90 1 180
behor

Sple.IV\./aren/ Basteln/ Hobby/ 0 100 0 10 0 90
Musikinstrumente

Sportartlkel/ Fahrrader/ Cam- 1 30 1 20 0 10
ping

Medizinische und orthopadische

Artikel/ Optik | =l ! 10 0 0

Teppiche/ Gardinen/ Dekostof-

fe/ Sicht- und Sonnenschutz 0 0 g 0 g g
B?ttwaren, Haus-/ Bett-/ Tisch- 0 60 0 10 0 60
wasche

EJektro/ Leuchten/ Haushaltsge- 1 110 1 80 0 30
rate

Uhren/ Schmuck 0 10 0 0 0 10

@)
c

o
o

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

w
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Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs. Dieses Angebot wird neben Nahrungs- und Genussmitteln aus den Wa-
rengruppen Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken, Blumen, zoologischer Bedarf
sowie PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher gebildet. Zusatzlich entfallen im gewachsenen
Ortszentrum jeweils rd. 15 % der Verkaufsflache auf den mittelfristigen sowie langfristigen
Bedarfsbereich (vgl. folgende Abbildungen), am Standortbereich BahnhofstraBBe rd. 30 %
fur den mittelfristigen und nur rd. 9 % fir den langfristigen Bedarf. Der Standortbereich
BahnhofstraBBe zeichnet sich demnach insbesondere durch seine Nahversorgungsfunktion
aus, wahrend das gewachsene Ortszentrum durch die hdhere Betriebsanzahl einen diffe-
renzierteren Branchenmix aufweist.

Abbildung 10: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Ortszentrum

Gewachsenes Ortszentrum Standortbereich BahnhofstraBBe

9%
15%

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger

40%
Bedarfsbereich

29%

14%
50%

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

31% 12%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Magnetbetriebe im Ortszentrum Borgholzhausen befinden sich vor allem an der Bahnhof-
straBBe. Mit dem Lebensmittelsupermarkt Edeka neukauf sowie dem Lebensmitteldiscounter
Aldi zahlen die zwei groBBten Betriebe der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel
zu den Betrieben am Standortbereich BahnhofstraBe. Des Weiteren sind zwei Fachmarkte
(Sonderpostenmarkt, Textilfachmarkt) vorhanden. In den gewachsenen Lagen zdhlen der
Markant-Markt, Schreibwaren Herold sowie Schlecker zu den gréBten Betrieben, die zwar
deutlich unter dem Verkaufsflachenniveau vom Standortbereich BahnhofstraBBe liegen, aber
dennoch eine gewisse Funktion als Frequenzbringer im Ortszentrum tGbernehmen.

Die gradlinige Struktur und teils aufgelockerte Besatzdichte der Einkaufslage lasst einen
Kundenlauf aktuell nicht erkennen. Zudem ist durch die gute Erreichbarkeit und Parkmég-
lichkeiten im Zentrum keine Laufkundschaft im klassischen Sinne zu erwarten.

Trotz der erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick ergénzend
auf die weiteren Zentrenfunktionen im Ortszentrum zu richten, wenn die Struktur und Funk-
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tionsweise des Zentrums vollstédndig dargestellt und bewertet werden soll: die Verwaltungs-
und Dienstleistungseinrichtungen, Banken, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie die
Gastronomie Ubernehmen neben dem Einzelhandel selbst — wie oben dargestellt — zusatz-
lich eine gewisse Magnetfunktion im gewachsenen Ortszentrum. Am Standortbereich
BahnhofstraBBe befinden sich keine Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes

Das Warenangebot am Standortbereich BahnhofstraBBe ist zum gro3en Teil discountorien-
tiert. Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte bietet das gewachsene
Ortszentrum Uberwiegend nur wenig Angebotsvielfalt. In zahlreichen zentrentypischen Wa-
rengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs wie Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren findet der Kunde hier keine Einzelhandelsbetriebe, die diese als Hauptwaren-
gruppe und teils auch nicht als Randsortiment anbieten. Zudem ist oftmals nur ein Betrieb
mit dem jeweiligen Angebot pro Warengruppe vorhanden (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Einzelhandelsbestand im Ortszentrum nach Hauptbranchen

& g A B -
. ; . ' IW&Q@E\;\E Kurzfristiger Bedarfsbereich
3 Bereich KaiserstraBe: SN

7 " @ Nahrungs- und Genussmittel
Vorwiegend |angfristiger % l @ Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken

Bedarfsbereich (Fachgeschafte), _ O Blumen, zoologischer Bedarf

QO PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Baumarktsortiment i.e.5.

coocoo0oee

Pflanzen/ Gartenbedarf

Langfristiger Bedarfsbereich

Bereich @ Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

d 2z M i FreistraBe/ @ Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
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FreistraBe/ Am . O Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
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5 O Mobel
Nahrungs- und (Fachgeschéfte),
O Sonstiges

Genussmittel, erganzt durch
ergénzend Angebote
Angebote langfristigen

kurzfristigen Bedarfs Bedarfs

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Raumlich geben sich folgende Strukturen, die jedoch im Verhéltnis der insgesamt geringen
Einzelhandelsausstattung im Ortszentrum gesehen werden missen: Am Standortbereich
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Bahnhofstral3e sind vor allem Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Bekleidung
vorhanden. Im stdwestlichen Bereich des gewachsenen Ortszentrums sind vorwiegend Be-
triebe  mit Nahrungs- und Genussmitteln vorhanden. Der Markant-Markt als
Lebensmittelmarkt in den gewachsenen Lagen ist zudem der gréBte Betrieb im Ortszent-
rum. Erganzt wird der Bereich durch weitere Angebote des kurzfristigen Bedarfs (z. B.
Schreibwaren, Blumen). Dieser Standort weist damit bezogen auf die angebotenen Waren-
gruppen einen Bezug zum Standortbereich BahnhofstraBe auf. Der mittlere Bereich des
gewachsenen Ortszentrums um den Kreuzungsbereich FreistraBe/ KaiserstraBBe und Tanfa-
nastraBe héalt ebenfalls Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs in kleineren
Fachgeschéaften bereit, jedoch sind hier bereits Betriebe mit Angeboten aus mittel- und
langfristigem Bedarf vorhanden. In der nordlichen KaiserstraBBe gibt es vor allem Waren-
gruppen aus dem langfristigen Bedarfsbereich, die durch drei Blumenladen (Friedhofsnahe)
erganzt werden.

Die Verkaufsflachen insgesamt und die Vielfalt des Einzelhandelsangebots im gewachsenen
Ortszentrum sind ausbauféhig, da diese Lagen in vielen Warengruppen an quantitativer
Bedeutung z. B. hinter dem Standortbereich Bahnhofstral3e zuriickstehen. Dies drlckt sich
auch durch die Bewertung der Kunden angesichts der vorhandenen Angebotsvielfalt aus,
die von den befragten Haushalten kritisiert wird (vgl. Abbildung 15). Die Qualitat der Wa-
ren wird hingegen deutlich positiver eingeschatzt.

Verkaufsflachenstruktur im gewachsenen Ortszentrum

Rd. 90 % der Einzelhandelsbetriebe im gewachsenen Ortszentrum verfligen Uber Laden-
groBen von bis zu 200 m2. Nur zwei Betriebe haben eine Verkaufsflache von Gber 200 m2.
Knapp 80 % der Betriebe sind sogar kleiner als 100 m? (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 12: Verkaufsflachenstruktur im gewachsenen Ortszentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Diese Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu be-
werten, da sie auf gleicher Flache zu einer groBBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fihrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht.
Insofern erganzt eine Vielfalt von kleinen Fachgeschaften stadtebaulich-funktional die Be-
deutung der groBeren Betriebe fir die Funktionalitdt des Ortszentrums (vgl. auch
nachfolgende Abbildung). Angesichts aktueller Betreiberanforderungen an Einzelhandels-
standorte kann sich eine kleinteilige Ladenstruktur auch als durchaus problematisch
erweisen. Insbesondere Ladenlokale unter 50 bzw. teils auch 100 m2 VKF sind nach heuti-
gen MafBstdben nur unter besonderen Bedingungen zu betreiben bzw. zu vermitteln.
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fur die Gesamtattraktivitdt des Ortszent-
rums erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe géanzlich fehlen,

* eine rdumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen?'

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

21 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-

legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf rickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen
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Diesen Problemen stehen die gewachsenen Lagen im Borgholzhausener Ortszentrum im
vollen Umfang gegenlber. Herausragende Magnetbetriebe (Ausnahme: ggf. Markant) sind
im gewachsenen Ortszentrum nicht vorhanden und in den gewachsenen Lagen stehen kei-
ne Flachen fir groBere Ansiedlungen zur Verfigung. Zur Optimierung der Angebots- und
Verkaufsflachenstruktur sollten daher unbedingt Struktur verandernde MalBnahmen geprift
und durchgefiihrt werden (u. a. Flachenzusammenlegungen benachbarter Ladenlokale), um
der Kleinteiligkeit entgegenzuwirken. Diese MaBnahmen werden in Kapitel 6.1 detailliert
erlautert.

Einzelhandelsdichte

Der dichteste Besatz im Ortszentrum befindet sich entlang von Kaiser- und Bahnhofstral3e,
wahrend der Einzelhandelsbesatz entlang von FreistraBe, Am Uphof/ Klingenhagen und
TanfanastraBe weniger dicht ausgepragt ist. Insgesamt ist feststellbar, dass sich aufgrund
des lockereren Einzelhandelsbesatzes keine erkennbare Hauptlage aufzeigt.

0 bis < 20 %

ssese 20 bis < 40 %
wmnssen 40 bis < 60 %
 —— 60bis<80%
T e 80 bis 100 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011
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Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Ortszentrums. Daher sollten hinsichtlich der
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches 6ffentliche und private Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdichte und -vielfalt eingehen.

In Borgholzhausen wurden neben 21 Einzelhandelsbetrieben ferner 38 erganzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Ortszentrum kar-
tiert. Besondere Bedeutung kommt im Allgemeinen den einzelhandelsnahen
Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Versicherungsbiiros und wellnessorientierten An-
geboten zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen solcher Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote. Wie oben bereits erortert stellen gréBere Verwaltungsstellen, Banken oder etwa
die Post relevante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle Gbrigen Zentrennutzun-
gen dar. Das gastronomische Angebot im Ortszentrum ist mit aktuell vier Anbietern und
kaum AuBengastronomie eingeschrankt.

Ladenleerstand

Im gewachsenen Ortszentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt
drei Ladenlokale leer, was einen Anteil von rd. 7 % bezogen auf die aktuell fir Einzelhandel
und einzelhandelsnahe Dienstleistungen genutzten sowie leerstehenden Ladenlokale aus-
macht. Die Leerstande verteilen sich im Ortszentrum und fallen durch ihre getrennte
raumliche Lage sowie ihre geringe GroBe insgesamt nur wenig ins Gewicht, sodass kein
Handlungsbedarf besteht.

Bewertung des Ortszentrums aus Kundensicht

Die Attraktivitat des Ortszentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren aus Kun-
densicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes,
= der , Bummelfaktor”,
= das Parkplatzangebot.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick (iber die von den befragten Haushalten ge-
nannten Bewertungen des Ortszentrums.
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Abbildung 15: Bewertung des Ortszentrums aus Kundensicht

HHB HB
...die Angebotsvielfaltim Ortszentrum von Borgholzhausen? 28% .:| 32 28
...die Qualitat der Waren im Ortszentrum von Borgholzhausen? 28% 7% | 23 27

...die Ladenoffnungszeiten im Ortszentrum von Borgholzhausen?

...das bauliche Erscheinungsbild im Ortszentrum von I 23 28
Borgholzhausen?

...die Einkaufsatmosphare im Ortszentrum von Borgholzhausen? | 12% .] 2,5
i
32% | 10% I:I 25 31
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...das Parkplatzangebot im Ortszentrum von Borgholzhausen?

...das Ortszentrum von Borgholzhausen alles in allem?

Bsehr gut Bgut Obefriedigend Oausreichend BEmangelhaft Okeine Angabe

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/ 2011; n = 300; Handlerbefragung 08/
2011; n = 13; ,Ich nenne lhnen jetzt einige Aspekte zum Ortszentrum von Borgholzhausen
und wiirde gerne wissen, welche Schulnote von 1 bis 5 Sie hierfir vergeben wiirden.”

Die Abbildung verdeutlicht die Einstellungen der Borgholzhausener Haushalte zum Orts-
zentrum. Auf den ersten Blick liberwiegen zwar die positiven AuBerungen, jedoch ist
Handlungsbedarf insbesondere bei der Angebotsvielfalt abzulesen.

Auf die Frage, ob das Warenangebot vielfdltig ist, antworten die Borgholzhausener zweige-
teilt. Rd. 21 % zufriedene Kunden stehen rd. 37 % unzufriedenen Kunden gegeniber. Rd.
41 % geben ein unentschiedenes Urteil ab. Beziiglich der Qualitat der Waren sind die Be-
fragungsteilnehmer Uberwiegend zufrieden (rd. 61 %), nur rd. 7 % schatzen diese als
ausreichend oder mangelhaft ein. Positiv werden die Laden&ffnungszeiten bewertet, diese
werden von mehr als drei Vierteln der Befragten als gut bis sehr gut bewertet.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor werden fir das Ortszentrum das bauliche Erscheinungsbild
sowie die Einkaufsatmosphare abgefragt. Nur ein ansprechend gestaltetes Ortszentrum
ladt Kunden ein, dort Uber eine langere Zeit zu verweilen und zu ,,bummeln”. Diese beiden
Aspekte werden von den Befragten ebenfalls iberwiegend positiv bewertet. Lediglich eine
Minderheit von rd. 9 bzw. rd. 15 % der Befragten kommt zu einer negativen Bewertung
(ausreichend und mangelhaft).

Rd. 70 % der Respondenten sind mit dem Parkplatzangebot im Ortszentrum zufrieden. Nur
knapp 11 % &uBern sich eher negativ zur Parkplatzsituation. Im Saldo setzt sich die Zufrie-
denheit durch.
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Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBBern sich die befragten Haushalte
beziglich des Ortszentrums mehrheitlich (rd. 53 %) zufrieden. Nur rd. 13 % &uBern sich kri-
tisch. Die befragten Handler duBern sich insgesamt eher kritischer als die befragten
Haushalte. Es kristallisiert sich insgesamt also eine Uberwiegend positive Kundenzufrieden-
heit heraus, die jedoch im Teilaspekt der Warenvielfalt noch deutlich erhéht werden sollte.

Tabelle 10: Starken und Schwéachen des Ortszentrums aus Sicht der Einzelhdndler
Starken n=16 Schwachen n=13
Kompakthet 5 baulichesErscheinungsbild 1
Grundversorgung 2 Parkplatssituaion
Savberkeit 1 leerstinde 1
] ungeniigender Winterdienst 1
] geringe Saberkeit 1

Quelle

Handlerbefragung Stadt + Handel 08/ 2011; n = 16 (= Anzahl aller Nennungen); Frage:
.Wo liegen lhrer Meinung nach die Starken/ Schwéchen des Ortszentrums von Borgholz-
hausen?” Mehrfachnennungen maéglich; Antworten beziehen sich auf diejenigen, die etwas
vermissen.

Die Einzelhandler stellen als Stérke des Ortszentrums die Atmosphare und die Aufenthalts-
qualitat sowie die Kompaktheit des Ortszentrums hervor. Bei den Schwachen dominiert mit
Uber der Halfte der Nennungen deutlich die fehlende Attraktivitat und fehlende Einzelhan-
delsangebote. Die bereits aufgezeigte mangelnde Angebotsvielfalt im Ortszentrum wird
demnach auch durch die Handler als deutliches Manko eingestuft. Bei der Bewertung die-
ser Aussagen ist jedoch die niedrige Stichprobe zu beriicksichtigen, sodass keine absoluten
Aussagen getroffen werden kénnen.

Gleiches gilt fur die nachfolgende Abbildung. Handlungsfelder werden aus Sicht der Ein-
zelhandler vor allem in der Starkung des Einzelhandels und des Tourismus gesehen. Aber
auch andere Themenfelder wie Soziales und eine allgemeine Attraktivitatssteigerung wer-
den genannt.
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Abbildung 16: Birgermeisterfrage
9%

22%

13%
B Starkung des Einzelhandels B Starkung des Tourismus O Soziales
@ Attraktivitatssteigerung O Kulturelles Angebot erhalten O Fertigstellung Autobahn 33

Ok.A.

Quelle: Héndlerbefragung 08/ 2011; n = 23; ,Stellen Sie sich bitte kurz vor, Sie waren fir einen Tag
Burgermeister der Stadt Borgholzhausen. Welche drei Themenfelder wiirden Sie aus Ein-
zelhandelssicht als Erstes anpacken?”; Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen
sich auf diejenigen, die etwas vermissen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Ortszentrums

Das Ortszentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und der ge-
wachsene Teil des Ortszentrums zudem der bedeutendste Standort fir viele weitere
Aktivitaten in Borgholzhausen (Inanspruchnahme von Verwaltungsdiensten, Bildung, Gast-
ronomie, Freizeit, Kultur  etc.). Besonders vor dem Hintergrund der
Verkaufsflachenausstattung des Ortszentrums wird deutlich, dass es als wichtigster Einzel-
handelsstandort in Borgholzhausen Uber eine entsprechende Attraktivitat fir den Kunden
verfligt. Durch die Strukturmischung von kleinen Fachgeschaften auf der einen und Nahver-
sorgungsbetrieben auf der anderen Seite werden Kopplung verschiedener
Einkaufsaktivitdten ermdglicht. Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der
vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das Ortszentrum von Borgholzhausen fol-
gende Starken festhalten:

» eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt und ein hohes Standortge-
wicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe (rd. 60 % der Betriebe im
Ortszentrum) und des Verkaufsflacheanteils (rd. 75 %),

* eine ansprechende Gestaltung des &ffentlichen Raums,
= wichtige zentrenerganzende Funktionen,
* eine gute Erreichbarkeit,

* insgesamt Uberwiegend positive Bewertung durch die Kunden und Einzelhandler.
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Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

* ein geringer gesamtstadtischer Verkaufsflachenanteil (rd. 27 % der Verkaufsflache)
im gewachsenen Ortszentrum,

* eine sehr kleinteilige LadengréBenstruktur im gewachsenen Ortszentrum,
= eine geringe Angebotsvielfalt, auch aus Sicht der Kunden und Einzelhandler,
= ein linearer Aufbau mit teils langen Wegen.

Handlungsbedarfe fur die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten. Trotz der Uberwiegend positiven Bewertungen aus
Kundensicht ergibt sich Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die Nachbar-
stadte und Standorte vorrangig in nicht integrierten Lagen aktiv ihre ortlichen Standorte
weiterentwickeln. Stillstand wiirde daher fir das gewachsene Ortszentrum Riickschritt be-
deuten. Im Einzelnen wird daher in den folgenden Kapiteln dargestellt,

» welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
groBBtmoglichen Synergieeffekten fir das gewachsene Ortszentrum angesiedelt wer-
den konnten,

* wie die kleinteilige Ladenstruktur in Zusammenarbeit mit den Immobilieneigentu-
mern z. B. durch Flachenzusammenlegungen an marktibliche Anforderungen
angepasst werden kénnen,

= wie die Struktur der gréBeren und wichtigen Betriebe flir die Zukunft weiterzuentwi-
ckeln ist,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden kénnen.

Neben dem Ortszentrum sind in Borgholzhausen keine weiteren Standortagglomerationen
vorhanden. Im Bereich Borgholzhausen-Bahnhof weisen die sieben Einzelhandelsbetriebe
keinen raumlich-funktionalen Zusammenhang auf, sodass dieser Bereich ber eine mogliche
einzelbetriebliche Bedeutung hinaus nicht als zusammenhangender Einzelhandelsstandort
fur Borgholzhausen eingestuft werden kann.
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4.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Borgholzhausen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Borgholzhausen vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung wohnortnah
gewabhrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewilinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und GrofB3stadten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden. Im
instrumentellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzepts werden die kon-
zeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur
fur Borgholzhausen zusammengefasst (vgl. Kap. 6.2).

Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

Fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren wird das Auto am haufigsten ge-
nutzt. Rd. 85 % der befragten Borgholzhausener erledigen ihre taglichen Einkdufe mit dem
Pkw/ sonstiges Kfz (vgl. nachfolgende Abbildung). Der verbleibende Anteil von je rd. 7 -
8 % der befragten Haushalte greift in der Regel nicht auf einen Pkw zuriick, sondern erle-
digt die Einkdufe zu FuB und mit dem Fahrrad, was es in der folgenden
Nahversorgungsanalyse zu beriicksichtigen gilt. Offentliche Verkehrsmittel spielen fiir die
Nahversorgung in Borgholzhausen keine Rolle.
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Abbildung 17: Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren
1% 7%

8%

85%

B Zu FuB OFahrrad @ Auto/ sonstiges Kfz O Motorrad/ Moped

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/ 2011; n=300; Frage: , Welches Verkehrsmittel nut-
zen Sie in der Regel fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?”

Der Anteil der Pkw-Nutzung am Versorgungseinkauf ist im Vergleich zu anderen Kommu-
nen relativ hoch. Jedoch ist im landlichen Raum die Nutzung des Pkw firr Einkdufe und auch
andere Erledigungen Ublich und unumganglich und dementsprechend zu relativieren.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Borgholzhausen verfligt gesamtstadtisch Uber eine unterdurchschnittliche quantitative Aus-
stattung im Bereich Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je
Einwohner mit 0,34 m2 Verkaufsflache unter dem Bundesdurchschnitt von rund 0,4 m?2
(vgl. folgende Tabelle).

Die Zentralitatskennziffer von 75 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht
zudem, dass Borgholzhausen als Grundzentrum die Versorgungsfunktion fir die eigene Be-
volkerung aktuell nicht vollstandig gewahrleistet. Es flieBt Kaufkraft aus der Stadt in andere
Kommunen ab. Hierbei ist zu attestieren, dass vor allem Einwohner aus den weit von der
Kernstadt entfernten Siedlungsgebieten auch im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stark
auf Einkaufsstandorte auBerhalb Borgholzhausens orientiert sind (vgl. Kap. 4.4.1). Bezogen
auf die reduzierte Einwohnerzahl, die vor allem die auf die Borgholzhausener Einkaufs-
standorte orientierten Einwohner aus den zentralen Siedlungsbereichen beinhaltet, liegt die
Verkaufsflachenausstattung bei rd. 0,44 m2 Verkaufsflache je Einwohner und somit leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Borgholzhausen
gesamt

Einwohner 8.754
Verkaufsflachenausstattung NuG 2.970 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,34 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

Jahresumsatz NuG rund 13,9 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 75 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2009, IBH 2011

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit UGber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgrofBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fiir den Sied-
lungsschwerpunkt von Borgholzhausen. In den weiteren Stadtteilen sind keine
Lebensmittelmarkte > 400 m2 VKF vorhanden.

Um die Versorgungsqualitédt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.?? In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick die gesamtstadtische
Nahversorgungsstruktur in Borgholzhausen.

Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (> 400 m? VKF) in Borgholzhausen werden im
Hinblick auf ihre stddtebauliche Funktion und ihre aktuellen Standortrahmenbedingungen
bewertet. Hierzu werden folgende Kategorien gebildet:

22 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1

ul
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Abbildung 18: Bewertungskategorien fiir Lebensmittelmérkte

Stadtebauliche Funktion Standortrahmenbedingungen

TIPSRV ET RIS IR  Standortrahmenbedingungen sind gemaf3 der
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Sicherung der wohnortnahen - Handlungsbedarf aktuell nicht
Versorgung erkennbar
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“>Handlungsbedarf perspektivisch absehbar

Untergeordnete Bedeutung fir die
wohnortnahe Versorgung
(autokundenorientierte Standorte/
nicht integrierte Lagen)

Quelle: eigene Darstellung

Die stadtebauliche Funktion bezieht sich insgesamt auf die stddtebauliche Lage des Be-
triecbs — ob sich ein Betrieb in einem zentralen Versorgungsbereich, in stadtebaulich
integrierter Lage oder eher in einer gewerblich geprégten Lage befindet.

Die Standortrahmenbedingungen der Betriebe beziehen sich neben den aktuellen Ver-
kaufsflachengréBenklassen auch auf die Parkplatzausstattung, die Sichtbarkeit und
Andienung des Betriebs. Hier wird tberprift, ob die Betriebe den aktuellen Anforderungen
aus Sicht der Betreiber genligen.

Die Lebensmittelmarkte in der Kategorie Handlungsbedarf aktuell nicht erkennbar sind da-
durch gekennzeichnet, dass sie den derzeitigen Standortrahmenbedingungen der Betreiber
grundsatzlich entsprechen. Fir diese Lebensmittelméarkte ist aus fachgutachterlicher Sicht
daher aktuell kein Handlungsbedarf erkennbar. Dieses kann sich allerdings durch verander-
te Standortanforderungen von Seiten der Betreiber zukinftig verandern.

Lebensmittelmarkte, die der Kategorie Handlungsbedarf perspektivisch absehbar zugeord-
net worden sind, werden den aktuellen Standortanforderungen der Betreiber nicht mehr
zur Génze gerecht. Daraus ergibt sich, dass fir diese Markte perspektivisch gesehen ein

Handlungsbedarf erforderlich werden kann, um auch auf lange Sicht konkurrenzfdhig zu
bleiben.

Die Lebensmittelméarkte der Kategorie zeitnaher Handlungsbedarf werden bereits heute
den Standortanforderungen der Betreiber nicht mehr gerecht. Hier besteht die Méglich-
keit, dass diese Betriebe in naher Zukunft nicht mehr konkurrenzfahig sein kénnen. Somit ist
hier ein zeitnahes Handeln (z. B. Prifung der Optimierungsméglichkeiten der Standortrah-
menbedingungen oder eine frihzeitige Prifung von Standortalternativen) zu empfehlen.
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Die vorgenommene Einordnung der strukturprdagenden Nahversorgungsbetriebe ist u. a.
als verwaltungsinterne Arbeitshilfe zur Bewertung von Erweiterungs- und oder Verlage-
rungsabsichten zu verstehen. Auch Betriebe, die heutigen Betreiberanforderungen nicht
mehr (in vollem Umfang) entsprechen, kdnnen durchaus betriebswirtschaftlich gewinnbrin-
gend arbeiten.

Im Ortsteil Borgholzhausen sind drei Lebensmittelmarkte vorhanden. Alle Lebensmittel-
méarkte wirken fur ihren jeweiligen Lagebereich als Frequenzbringer stabilisierend und
begtinstigend fir die unmittelbar benachbarten Einzelhandelsbetriebe wie z. B. auch fir die
sonstigen zentrenerganzenden Funktionen.

Abbildung 19: Die Nahversorgungsstruktur in Borgholzhausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Kartengrundla-
ge: Stadt Borgholzhausen

Die Einordnung zeigt, dass die bestehenden Betriebe in Borgholzhausen den aktuellen
Betreiberanforderungen nicht mehr in vollem Umfang entsprechen. Dies bezieht sich hier
vor allem auf die bestehenden VerkaufsflachengréBen. An der BahnhofsstraBBe besteht mit
dem Supermarkt Edeka in Nachbarschaft zu dem Lebensmitteldiscounter Aldi und ergéan-
zenden Fachmarkten eine fir Kunden attraktive Standortgemeinschaft. Der Supermarkt
Markant befindet sich im historisch gewachsenen Ortszentrum und wird ergénzt durch eine
integrierte Fleischerei.
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Positiv zu bewerten ist jedoch, dass sich alle Lebensmittelméarkte im Ortszentrum von Borg-
holzhausen befinden und trotz dieser Konzentration eine gute wohnortnahe Versorgung
vorhanden ist.

In den weiteren Ortsteilen von Borgholzhausen sind, u. a. aufgrund der zu geringen Man-
telbevolkerung, keine strukturpragenden Lebensmittelbetriebe vorhanden. Dort erfillen in
Teilen einige Betriebe des Ladenhandwerks bzw. Hofladen eine gewisse Grundversorgung.
Eine Uber diese Angebote hinausgehende Versorgungsstruktur ist bei Ortschaften mit ge-
ringen Einwohnerzahlen im Sinne einer ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und
Standortstruktur auch meist nicht als sinnvoll zu bewerten, weil die Umsatze hier zu hohem
Male aus Kaufkraft der weiteren Ortsteilen, auch der Kernstadt, generiert werden wiirden.
Eine reine auf die Nahversorgung der umliegenden Bevolkerung ausgerichtete Funktion
ware in diesem Falle nicht mehr gegeben. Das Ortszentrum Borgholzhausen Gbernimmt fir
diese Ortsteile eine wichtige Mitversorgungsfunktion.

4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Borgholzhausen

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Borgholzhausen kann je nach Sortimentsbereich
und je nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare
Handlungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil diesen Berichts die
Abhéangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht auBer Acht gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Borgholzhausen wesentlichen Rahmenbedingungen z&hlt:

* Die Kaufkraft in Borgholzhausen liegt im Bundesdurchschnitt.

* Borgholzhausen liegt im landlichen Raum am Rande von siedlungsstrukturell teils
stark verflochtenen polyzentralen Raumen mit einer starken Wettbewerbssituation
durch die Oberzentren (insbesondere GroRRraum Bielefeld).

= Borgholzhausen ist Grundzentrum. Der Einzugsbereich beschrankt sich daher zum
groéBten Teil auf Borgholzhausen selbst.

= Borgholzhausen hat einen Siedlungsschwerpunkt und besteht zudem aus weiteren
Ortsteilen mit Gberwiegend dorflichen Strukturen.

= Die dispersen Siedlungsstrukturen in Borgholzhausen mit Ortsteilen von bis zu
rd. 10 km Entfernung zum Kernort bedingen, auch bei Warengruppen des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs, teilweise eine hohe Orientierung der dort wohnenden
Bevolkerungsteile auf Einkaufsstandorte in den Nachbarstadten.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 43 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 49 % im gewachsenen Ortszentrum an-
gesiedelt.
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Die gute Durchmischung von Einzelhandelsbetrieben und weiteren Zentrenfunktio-
nen im Ortszentrum tragen zu einer Gesamtfunktionalitdt des Ortszentrums bei.

Im Ortszentrum befinden sich fir den Einzelhandel in Borgholzhausen insgesamt
wichtige Magnetbetriebe, die eine bedeutende Nahversorgungsfunktion tberneh-
men.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in die stadtebaulich integrier-
ten Lagen ist Uberwiegend gegeben.

Die wohnortnahe Ausstattung mit Versorgungsméglichkeiten im kurzfristigen Be-
darfsbereich  ist durch die Verteilung der Lebensmittelmarkte im
Siedlungsschwerpunkt Borgholzhausen weitgehend gut gegeben. Allenfalls in Rand-
bereichen sind Versorgungsliicken erkennbar.

Die Ladeno6ffnungszeiten, das Parkplatzangebot, das bauliche Erscheinungsbild so-
wie die Qualitdt der Waren im Ortszentrum bewerten die befragten Haushalte
Uberwiegend positiv.

Zudem ist eine (aus Kundensicht subjektiv wahrgenommene) zunehmende Besuchs-
haufigkeit im Ortszentrum zu verzeichnen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:
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Der gewachsene Teil des Ortszentrums stellt sich gemessen an den Verkaufsflachen
nicht als bedeutendster Einzelhandelsstandort dar: dort liegen zwar rd. 49 % der Ein-
zelhandelsbetriebe, diese verfliigen aber nur lber rd. 27 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.

Vor dem Hintergrund des starken regionalen Wettbewerbs erreicht das gewachsene
Ortszentrum eine insgesamt deutlich ausbaufahige strukturelle Ausstattung, da nur
wenige Frequenz bringende Betriebe und eine geringe Angebotsvielfalt vorhanden
sind.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 48 % ist trotz der regionalen Wettbe-
werbssituation und  eines  vergleichsweise kleinen  Einzugsbereichs als
unterdurchschnittlich und ausbauféhig zu bewerten.

Gleiches trifft auf die lokale Einkaufsorientierung — als Annéherungswert fir die Kauf-
kraft-Eigenbindung - in vielen Warengruppen zu.

Die innere raumlich-funktionale Struktur des Ortszentrums mit den gewachsenen La-
gen und dem Pol BahnhofstraBBe ist nicht grundlegend kritisch zu bewerten, kénnte
allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken Magneten und ihrer mikroraumli-
chen Lage und der stadtebaulich-funktionalen Beziehung beider Bereiche
zueinander ebenso ausgebaut werden wie hinsichtlich der stark linearen Kundenlgu-
fe, die bislang Diagonalverbindungen nur begrenzt erméglichen.
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= Die befragten Haushalte vermissen gesamtstadtisch vor allem Schuhe/ Lederwaren
und Bekleidung.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Borgholzhausens fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten
Kommunen, die ihr Angebot sténdig fortentwickeln sowie vor dem Hintergrund, dass die
vorhandenen Betriebe im kurzfristigen Bedarfsbereich nicht mehr den aktuellen Kunden-
und Marktanforderungen entsprechen.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funkti-
onal zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie die Ubergeordnete raumliche Entwicklungszielstellung in Borgholzhausen zu
erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als absatzwirtschaft-
liche KenngrofB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungspotenzial werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingun-
gen zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.
Mit Blick auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird
der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungspotenzial

Das nachfolgend vorgestellte Entwicklungspotenzial ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsétzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Borgholzhausen korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall geféhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
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liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter ist ein Entwicklungsrahmen auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Borgholzhausens gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der
Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Borgholzhausen werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:
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Abbildung 20: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der =  Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

= Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro
Einwohner

= ggf. Verschiebung sortiments-

spezifischer Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2016/2021
Spannweitenbetrachtung (Minimalziel/ realistisches Ziel/ ambitioniertes Ziel)
sortimentsgenaue Betrachtung

il

JZiel-Zentralitat”

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsétzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Oortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere, mittlere und untere Variante) wird ein Korridor eroffnet, der ein
Spektrum an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung so-
wohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitdét - unter
Berlcksichtigung sich im Zeitverlauf veréndernder, teilweise auch konkretisierender ange-
bots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen reagieren.
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Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungspotenzials
einzeln erortert.

Zukunftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kautkraft in Borgholzhausen werden die vorhandenen
kommunalen Bevolkerungsvorausberechnungen des Demografieberichts fir den Kreis Gu-
tersloh, der Bertelsmann Stiftung und des IT.NRW zugrunde gelegt. Diese
Bevolkerungsprognosen zeigen vier Entwicklungsvarianten auf, die hier Gbernommen wer-
den: im Ergebnis berlcksichtigt die obere Variante eine Abnahme der Bevolkerungszahl bis
2021 um rd. -2,3 %. Die mittleren Varianten gehen von rd. -3,2 % und -3,5 % aus. In der un-
teren Variante geht die Bevdlkerungszahl um rd. -4,2 % gegeniliber dem Ausgangswert
zurick.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéangig von der
zugrunde gelegten Variante — keine Impulse fir die kinftige Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 21: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Borgholzhausen
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Quelle: IT.NRW 2011, Bertelsmann Stiftung 2011; pro Wirtschaft GT 2011

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
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zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2008 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 28 % ausmacht.

Abbildung 22: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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== Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelnen
Branchen nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens werden daher als mogliche Spannweiten sowohl eine stagnierende als
auch eine moderat steigende Entwicklung eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist. Des Weiteren hat sich in den ver-
gangenen Jahren eine Verschiebung der sortimentsspezifischen Kaufkraft ergeben, die sich
insbesondere in einem deutlichen Bedeutungsgewinn den Warengruppen Neue Medien/
Unterhaltungselektronik und Drogeriewaren zeigt.

2 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 23: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdaten von 1993 bis 2008
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Borgholzhausen betragt 48 % (vgl. Kap. 4.4.2).
Hieraus erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 80 % als
untere Variante sowie in der oberen Variante 90 % entwicklungspolitisch und gemessen am
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landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von al-
len Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort
verfigbaren Kaufkraft zur Verfligung gestellt werden sollen. In der Zielzentralitat von insge-
samt 80 % fur den kurzfristigen Bedarfsbereich ist bereits verankert, dass nicht in allen
Ortsteilen das vorhandene Kaufkraftpotenzial vollstandig aktiviert werden kann bzw. in den
abgelegenen Ortsteilen nur geringfligig zuriick gewonnen werden kann. Zielzentralitaten
von 80 bis 90 % im kurzfristigen Bedarfsbereich werden als realistisch erreichbar bewertet.
Aktuell liegt die lokale Einkaufsorientierung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgiter bei
rd. 60 bis 70 %. Insbesondere durch lagebedingte Ubliche Abschopfungseffekte (L 785,
Durchgangsverkehr) ergibt sich bereits heute eine Zentralitat von 73 % im kurzfristigen Be-
darfsbereich.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Borgholzhausen kinftig
ebenfalls mindestens eine Ziel-Zentralitdt von 40 % angelegt werden. In der oberen Varian-
te werden 50 % angesetzt. Eine hohere Ziel-Zentralitdat ware mittel- und langfristig zwar
winschenswert, kann aber aktuell aufgrund der vielfaltigen Wettbewerbssituation mit den
Nachbarkommunen und der siedlungsstrukturell landlich gepragten Rahmenbedingungen
von Borgholzhausen, nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.
Gleichwohl resultieren bereits aus diesen Ziel-Zentralitdten Entwicklungsbedarfe fur die ein-
zelnen Warengruppen.

Abbildung 24: Zentralitdten nach Warengruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Borgholzhausen

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten an-
gebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralitaten.

Tabelle 12: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Borgholzhausen

Ublicherweise Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
nahversorgungsrelevante Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 500 - 1.100 500 - 1.100
Branchen Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik 900 - 1.400 900 - 1.400
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Ublicherweise nicht Pflanzen/Gartenbedarf
ICNEerweise ni Baumarktsortiment i.e.S. 1.800-2.300  1.800 - 2.400
zentrentypische Branchen Mébel

Gesamt | ]3100-4.800] 3.100-4.800

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/
2011; Werte in m2 VKF (gerundet)

Ublicherweise
zentrentypische Branchen

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ergibt folgendes Potenzial fir
die Perspektive bis 2021: Es besteht ein rechnerischer Entwicklungsrahmen in einer Gré-
Benordnung von rd. 3.100 bis 4.800 m2. Diese GréBenordnung entspricht etwa 50 bis 75 %
der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Borgholzhausen. Bei den Ublicherweise
nahversorgungsrelevanten Branchen besteht ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
von 500 - 1.100 m? VKF, bei den Ublicherweise zentrentypischen Branchen von 900 -
1.400 m2 VKF und bei den Ublicherweise nicht zentrentypischen Branchen 1.800 — 2.400 m?
VKEF.

Fir Borgholzhausen bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Borg-
holzhausens in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann,

63



_Stadt +Handel

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungspotenzials ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmaoglichkeiten fir die Borgholzhausener Zentrenstruktur einerseits oder
die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

= und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungspotenzials der Standortfrage
im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu berlicksichtigende Marktfaktoren®
zugrunde; diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungspotenzial ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,, Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume  Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Borgholzhausen korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewtinschten
Standorten angesiedelt werden.

5.2 Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele fiir Borgholzhausen

Angesichts der vorgestellten Angebots- und Nachfrageanalyse (vgl. Kap. 4.3 und 4.4) sowie
vor dem Hintergrund der Ergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (Kap.
5.1) ist in Borgholzhausen ein weiteres Potenzial zur Weiterentwicklung der Einzelhandels-
struktur vorhanden. Wie sich der Einzelhandel raumlich entwickeln soll, wird nachfolgend in
diesem Kapitel erértert. Es sollte dabei jedoch stets Beriicksichtigung finden, dass Borg-
holzhausen als Grundzentrum die Funktion einer erweiterten Grundversorgung nicht
Uberschreiten sollte und die absatzwirtschaftlichen Potenziale in diesem Sinne eingesetzt
werden sollen.

Als Zielstellungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels sind erkennbar:
1. Fokus attraktives kleinteiliges Ortszentrum,

2. Fokus Versorgungssicherheit im kurzfristigen Bedarfsbereich,

2 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegentiber Mitbewerbern etc.
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3. Fokus angemessene Versorgungssituation im mittel- bis langfristigen Bedarfsbe-
reich.

Gewachsenes
Ortszentru

Pol Nahv
Fachmarkte

~HE TR T T

=

\ ‘ Standortbereich Bedeutung als

Einzelhandelslage zunehmend

-—
n
Zukiinftige
Z m Potenzialfliche ™= Laufricht?mg

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/ 2011; Kartengrundlage:
Stadt Borgholzhausen

Die gesamtstadtischen Entwicklungszielstellungen sollen durch Erweiterungen von beste-
henden Einzelhandelsbetrieben sowie Ansiedlungen von neuen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben im Kontext des gewachsenen Ortszentrums bzw. auf der Potenzi-
alflache Poppenburg-Gelande erreicht werden. Der Fokus liegt somit auf einer
Attraktivitatssteigerung und einem qualitativen Ausbau der bestehenden Strukturen. Es soll
ebenfalls ein quantitativer Ausbau des Einzelhandelsangebots erfolgen, dieser ist jedoch
aufgrund der geringen Flachenpotenziale in den gewachsenen Lagen als deutlich erschwert
anzusehen. Einzige gréBere Potenzialflache ist aktuell das Poppenburg-Geléande (vgl. Kap.
6.1.1). Grundsatzlich kénnen hierfir zusatzlich auch weitere Grundstiicksflachen mit einem
direkten rdumlichen Bezug zum Ortszentrum genutzt werden (vgl. Kap. 6.1.1). MalBnahmen
der aktiven Zentrenentwicklung, wie beispielsweise ein aktives Ladenflachenmanagement,
sind zu empfehlen. Auf der Freiflache an der L 785 sollen keine ergdnzenden Einzelhan-
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delsbetriebe angesiedelt werden, wenngleich diese Flache aus gutachterlicher Sicht unter
Berlicksichtigung verschiedenen Leitlinien (vgl. Ersteinschatzung Vorhaben L 785 im An-
hang dieses Berichts) grundséatzlich fur eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen
geeignet erscheint.

Neben der Weiterentwicklung des Ortszentrums sind auch die Weiterentwicklung der Nah-
versorgung und die Bereitstellung erganzender Standorte fir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel in die raumliche Entwicklung einzubeziehen.

Fir diese Sortimentsbereiche (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht zent-
renrelevante Sortimente) wird im nachfolgenden Kapitel (Instrumentelles Umsetzungs- und
Steuerungskonzept) ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium entwickelt, das
diese Ubergeordneten Entwicklungsziele raumlich konkretisiert. Des Weiteren ist eine ge-
naue Definition der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl.
Kap. 6.4). Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezoge-
nen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.5 erfolgt.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die tGbergeordneten Entwicklungsziele erortert wer-
den, konnen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf
aufbauend vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapi-
tel 6.1 bis 6.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw.
,Borgholzhausener Liste”, Kapitel 6.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden An-
siedlungsleitsatze (Kapitel 6.5).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtértliche Zentrenstruktur fir
Borgholzhausen unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens und der tibergeordneten raumlichen Entwicklungsziele.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
des zu empfehlenden kiinftigen Zentrums als sog. zentraler Versorgungsbereich. Die hier-
bei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt.
Die folgende Grafik veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche lber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 26: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” ] Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: eigene Darstellung

In Borgholzhausen ist mit dem Ortszentrum ein zentraler Versorgungsbereich vorhanden.
Neben dem Ortszentrum werden keine weiteren Einzelhandelsstandorte als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert, da kein weiterer Standort die genannten erforderlichen
Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche aufweist.

6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum

Das Ortszentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fir das
gesamte Stadtgebiet von Borgholzhausen. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplane-
risch als Grundzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig vorrangig
Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig nachgefragte Bedarfsgiiter verschiedener Qualitét
bereithalten, erganzt auch um mittelfristig und langfristig nachgefragte Bedarfsgiiter im
Sinne einer erweiterten Grundversorgung.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
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durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Ortszentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die
gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Borgholzhausen férdern.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur (vgl. Kapitel 4.5) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Ortszentrum in allen stadtebaulichen
und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Borgholzhausen, die einen Bezug
zum Ortszentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

Tabelle 13: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Ortszentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben

= Ausbau eines vielfaltigen Warenangebots, Schaffung weiterer (spezialisierter) Angebote,
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen fir die Ansiedlung von filialisierten und in-
habergefiihrten Einzelhandelsbetrieben in den gewachsenen Strukturen, Verdichtung des
Bestands

= Bewahren der Kleinteiligkeit, erganzt durch groBere Flachen: Schlisselimmobilien fur An-
siedlung von (z. B. filialisierten) Frequenzbringern nutzen

= Erhdhung der Aufenthaltsqualitat, u. a. durch Schaffung von AuBengastronomie

* Verbesserung der Anbindung der gewachsenen Einzelhandelslagen an den Pol Bahnhof-
stralBe

Quelle: eigene Darstellung

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen (Magnet-)Betriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsstruktur auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des Ortszentrums resul-
tieren kdnnten?.

2. Stadrkung der vorhandenen (Magnet-)Betriebe (insbesondere auch der Lebensmit-
telmarkte) durch einen zeit- und nachfragegeméBen Ausbau der Ladenflachen

% Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts - stehen nicht einzelne An-
bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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(sofern die Angebotsstruktur dieser (Magnet-)Betriebe nicht mehr den marktibli-
chen Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder -
sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer
raumlicher Nahe.

3. Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben in den gewachsenen Lagen, auch in Verbindung mit einer
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (z. B. AuBengastronomie).

4. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | bis Il (vgl. Kap. 6.5):

- im gewachsenen Ortszentrum: vorrangig zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente, in denen ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht; Zielgrofe:
bis kleine FachmarktgréBen (i. d. R. 100 - 200 m2 VKF, je nach Flachenverfigbar-
keit auch gréBer), fur Filialisten variabel, mindestens aber 100 m2 VKF,

- am Pol Nahversorgung/ Fachmarkte: nachrangige Ansiedlung von weiteren Ein-
zelhandelsvorhaben; grundsatzlich alle Warengruppen empfehlenswert; im Sinne
einer funktionalen Abstimmung jedoch: Angebote, die nicht in den gewachse-
nen Strukturen untergebracht werden kénnen (je nach Flachenverfligbarkeit),
jedoch kein kleinteiliger Einzelhandel (Ausnahmen sind im Detail zu prifen).

5. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte (und spezialisierte) Betriebstypen und Angebote auch in
Warengruppen, in dem die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

6. Verbesserung der Standortrahmenbedingungen fir die Ansiedlung von filialisierten
und nicht filialisierten Einzelhandelsbetrieben in den gewachsenen Lagen; hierbei
Kleinteiligkeit im gewachsenen Zentrum bewahren, jedoch Schliisselimmobilien fir
die Ansiedlung von (z. B. filialisierten) Frequenzbringern nutzen und z. B. Flachenzu-
sammenlegungen und aktivierbare Flachenpotenziale prifen.

7. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment im Bereich BahnhofstraBe, denn auch solche Sortimente konnen zur
Attraktivitatssteigerung des Ortszentrums beitragen.

8. Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung der gewachsenen Einzel-
handelslagen mit dem Pol Nahversorgung/ Fachmarkte (z. B. durch Beschilderung,
Verbesserung der Wegefiihrung (,,Offnung zum Ortszentrum” und/ oder gemein-
same Werbung).

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der lbergeordneten Entwicklungszielstellung fur
Borgholzhausen zu bericksichtigen, dass MaBBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf
die vorhandene Nahversorgung fiihren. Die Ansiedlungsleitsatze beriicksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.5).
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Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Ortszentrums

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts werden aktuell erkennbare groBere Potenzialfla-
chen, die aus fachgutachterlicher Sicht fir Umnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten
der Weiterentwicklung des Ortszentrums entwickelt werden kénnten, bewertet. Tabelle 14
fasst die Bewertungen zum einen der Freiflache an der L 785 gegeniliber dem Pol Nahver-
sorgung/ Fachmarkte sowie zum anderen des Poppenburg-Gelandes zusammen. Weitere
groBere Potenzialflachen sind aktuell nicht erkennbar (fir kleinteilige Ergdnzungen siehe
Kap. 6.1.2).
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Tabelle 14:

Kurzcheck aktuell erkennbarer Potenzialflachen

Potenzialflachen

Aktuelle Nutzung

L 785

Landwirtschaftliche Nutzung

ehem. Poppenburg-Geldnde

= (Industrie-)Brache

Mikrordumliche
Lage, Bezug zu den
Kundenlaufen

Angrenzend an das Ortszentrum
(Pol Nahversorgung)

Lage an Ortsdurchfahrt L 785

= Unmittelbar angrenzend an
FreistraBe im Ortszentrum

Bewertung
hinsichtlich einer
Eignung fir Einzel-
handelszwecke und
zur strategischen
Fortentwicklung des

Positive Faktoren:

gut fur den motorisierten Indivi-
dualverkehr erreichbar

gute Einsehbarkeit
Grundstlickszuschnitt und -groBe
fur Ansiedlung von Einzelhandel
(z. B. Fachmarkte) geeignet

Positive Faktoren:
= direkte Lage am Ortszentrum

= Stérkung der sudlichen Zent-
renlage

Hemmende Faktoren:

Ortszentrums * Lage am Ortszentrum kann zu ) ggT’ Fl'éch“engréBe": Prijfung
Synergieeffekten fihren HEEne EIachengrgBe ol ene
ynerg gewerbliche Entwicklung (Ein-
Hemmende Faktoren: zelhandel, Dienstleistungen,
= Uberschneidung mit vorhandenen Gastronomie) zur Verfligung
Angeboten im gewachsenen Orts- steht empfehlenswert
zentrum nicht auszuschlieBen - verluhilidhe Erseilicbuns
= Beitrag zur Starkung der gewach- . .
senen Lagen bei fehlender Ersteinschatzung:
s.tadteba‘ullcher Anbindung még- & gehr gutes Eignungspotenzial
licherweise begrenzt fir eine Einzelhandelsentwick-
Ersteinschatzung: lung zur Starkung des
» grundsatzliches gutes Eignungs- Ortszentrums
potenzial fir eine = zur funktionalen Stérkung des
Einzelhandelsentwicklung Ortszentrums kann ergénzend
» stadtebauliche Orientierung an auch eine Bebauung mit alter-
das gewachsene Ortszentrum zu nativen Nutzungsarten (z. B.
empfehlen (betreutes) Wohnen, Arztpra-
* abgestimmte Entwicklung mit xen, etc.) beitragen
gewachsenen |—f§.ge’j ist Grund- = Ausrichtung der Ladenlokale
voraussetzung Tur eine zur FreistraBBe zu empfehlen
Einzelhandelsentwicklung (Detail- ) ) P )
prifung zur Vertraglichkeit * abgestimmte EntW'CHUnS mit
konkreter Vorhaben erforderlich) gewachsenen Lagen sowie eine
. N . . _ entsprechende stadtebauliche
utzung dieser Flache fiir eine L X
Einzelhandelsentwicklung wi- Anbmglung Ist Gr.undvorausset—
derspricht dem mehrheitlichen Egng lf;:r eclincla (gro@elzf) D
politischen Entwicklungsleitbild Inzelhandelsentwickiung ( e
fir Borgholzhausen. Daher wird tailprifung zur Vertrag1|c|chke|t
diese Flache nicht weiter in die :fo}:\kreter VeIl SEm OieEaT
konzeptionellen Empfehlungen =)
dieses Einzelhandelskonzepts * Flache wird als Potenzialfla-
einbezogen. che zur Weiterentwicklung
des Ortszentrums empfohlen
Quelle: eigene Darstellung
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Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Ortszentrums als zentraler
Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 27: R&umliche Festlegung des Ortszentrums als zentraler Versorgungsbereich (Ziel-

konzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Kartengrundla-
ge: Stadt Borgholzhausen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortszentrum umfasst die gewachsenen Lagen mit der
groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt im Bereich Frei- und Kaiserstral3e sowie
Am Uphof, den Pol Nahversorgung/ Fachmérkte an der Bahnhofstra3e sowie die Potenzial-
flache Poppenburg-Gelande.

Das historisch gewachsene Ortszentrum ist wichtigster Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs und gemalB der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir Borgholzhausen zu sichern
und weiterzuentwickeln (vgl. Kap. 5.2). Das Poppenburg-Gelande ist als unmittelbar an das
gewachsene Ortszentrum angrenzende Potenzialflaiche in die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs integriert.
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Neben dem Poppenburg-Gelande werden keine weiteren Potenzialflachen explizit ausge-
wiesen bzw. kartografisch dargestellt, da sich neben dem Poppenburg-Gelénde und der
Flache an der L 785 (diese wird aufgrund des mehrheitlichen politischen Entwicklungsleit-
bilds nicht als Potenzialflache fir eine Einzelhandelsentwicklung angesehen) aktuell keine
weiteren (groBeren) Brach- und Freiflachen im Kontext des Ortszentrum befinden. Die Aus-
weisung einzelner bebauter Flachen ist nicht zielfihrend, da keine plausiblen Annahmen zur
Flachenverfligbarkeit getroffen werden kdénnen bzw. die Auswahl einer Ausweisung als Er-
weiterungs- und Potenzialflache nicht hinreichend begriindet werden kann. In Einzelfallen
ist eine VergroBerung des zentralen Versorgungsbereichs jedoch zielfihrend, um marktge-
rechte Betriebsstrukturen ansiedeln bzw. Bestandsbetrieben die Maoglichkeit zur
Flachenerweiterungen ermdéglichen zu konnen. Daher werden im Folgenden Kriterien fir
die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum dargestellt, die bei einer
moglichen zukinftigen Ausweitung der bestehenden Abgrenzungen als Leitlinie dienen sol-
len:

* Es handelt sich um unmittelbar benachbarte Erweiterungsflachen, die in einem en-
gen raumlichen Kontext zu dem bestehenden Ortszentrum stehen.

* Es ist eine stadtebaulich-funktionale Anbindung des Ortszentrums an die Erweite-
rungsflache vorhanden (oder kann hergestellt werden).

= Es bestehen keine stadtebaulichen Barrieren, die das Ortszentrum von den Erweite-
rungsflachen trennen (oder die durch stadtebauliche und verkehrliche MaBBnahmen
nicht gemildert werden kénnen).

* Fir Betriebsansiedlungen auf méglichen Erweiterungsflachen gilt: Das bestehende
Einzelhandelsangebot im Ortszentrum sollte im Hinblick auf LadenlokalgréBenklas-
sen, Sortimente und Qualitaten erganzt und nicht substituiert werden.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.2)
begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Norden ist entlang der KaiserstraBe der gesamte dicht bebaute Bereich bis ein-
schlieBlich des bebauten Grundsticks nordlich des Kreuzungsbereichs Kaiserstral3e/
Teutoburger StraBBe in den zentralen Versorgungsbereich eingeschlossen. Der Kreu-
zungsbereich stellt eine der Eingangssituationen in das gewachsene Ortszentrum
dar, sodass auch der gegeniiberliegende Einzelhandelsbetrieb funktional noch dem
Ortszentrum zuzuordnen ist.

= |m Osten werden wichtige zentrenerganzende Funktionen mit in den zentralen Ver-
sorgungsbereich eingeschlossen, die zur Funktionsfahigkeit des gesamten
Ortszentrums beitragen. Es handelt sich dabei vor allem um das Rathaus, ein Ju-
gendhaus, ein Gemeindezentrum, eine Bibliothek sowie die Kirche.

»  Westlich von Kaiser- und Freistral3e ist der Bereich bis zur StraB3e Klingenhagen bzw.
bis zur Grundstlicksgrenze hinter der Immobilie des derzeitigen Markant-Markts so-
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wie der StraBe Am Uphof im zentralen Versorgungsbereich enthalten. In diesem Be-
reich  befinden sich einige Einzelhandelsbetriebe und Betriebe mit
zentrenergénzenden Funktionen, die funktional einen Zusammenhang mit dem Be-
satz an Kaiser- und FreistraBBe bilden. Stadtebaulich flgt sich dieser Bereich in die
Strukturen des gewachsenen Ortszentrums ein. Das direkt westlich anschlieBende
groBere zu Wohnzwecken genutzte Privatgrundstiick wird nicht in den zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen, da perspektivisch keine Entwicklung des Areals
im Zusammenhang mit dem Ortszentrum (z. B. durch Einzelhandel) absehbar ist.

* Im mittleren Bereich des Ortszentrums ist der gesamte dicht bebaute Bereich ent-
lang der FreistraBBe bis zum Bereich der Einmiindung der Dr.-W.-Upmeier-Stral3e Teil
des zentralen Versorgungsbereichs. Zudem wird ein Teil des ehem. Poppenburg-
Geléndes als Potenzialflache in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen.
Dieser Bereich schlieBt sich direkt an den Hauptgeschaftsbereich im gewachsenen
Ortszentrum an und wird von der Stral3e Finkenau sowie dem Haller Weg begrenzt.
Planungen zum gesamten Areal sehen Wohn- und Dienstleistungsnutzungen vor. Im
dem bestehenden Ortszentrum zugewandten Teil sind perspektivisch Einzelhandels-
nutzungen geplant und grundsatzlich auch empfehlenswert, sodass dieser
Teilbereich des ehem. Poppenburg-Geléandes aufgrund des unmittelbaren raumli-
chen Zusammenhangs zum Ortszentrum in der Zielperspektive als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen wird.

* Im Siudwesten des Ortszentrums ist der Fachmarktstandort an der Bahnhofstral3e
(Pol Nahversorgung/ Fachmarkte) Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Durch die
geringe Entfernung von unter 100 m besteht jedoch ein unmittelbarer — auch fuBBlau-
fig ,gehbarer” — raumlich-funktionaler Zusammenhang. Insbesondere der Standort
der Sparkasse tragt als Bindeglied dazu bei, die beiden unterschiedlich strukturier-
ten Teile des Ortszentrums miteinander als einen Gesamtstandort zu sehen. Der
gegentlberliegende Bereich mit einer Tankstelle wird nicht als Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erfasst, da diese Nutzung explizit auf den Verkehr der
OrtsdurchfahrtsstraBBe ausgerichtet ist und somit keine funktionale Beziehung zum
Ortszentrum besteht.

6.1.2 Empfehlungen zur aktivierenden Entwicklung des gewachsenen Orts-
zentrums

Auf Grundlage der Analyse der Angebotsstrukturen des Ortszentrums zeigt sich zum einen
eine zum groBen Teil sehr kleinteilige LadengréBenklassenstruktur mit nur wenigen — ge-
messen an der Verkaufsfliche — Magnetbetrieben (vgl. dazu Kap. 4.5). AuBerdem sind
deutliche Defizite in einigen Warengruppen auszumachen, die gemessen an der funktiona-
len und planerischen Bedeutung des Ortszentrums fur die Stadt Borgholzhausen
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unterreprasentiert sind. In diesem Kapitel werden daher Entwicklungsperspektiven und
Handlungsempfehlungen fir das kleinteilige, gewachsene Ortszentrum aufgezeigt.

Moglicherweise aktivierbare Flachenpotenziale

Die Aktivierung von zusatzlichen Verkaufsflachen im Ortszentrum Borgholzhausen ist grund-
satzlich durch EinzelmaBnahmen mdglich. Insgesamt kénnen jedoch im Bestand aufgrund
der Kleinteiligkeit und mangelnder Freiflachen voraussichtlich ausschlieBlich kleine Impulse
gesetzt werden. Dennoch sind durchaus Flachenpotenziale erkennbar wie folgende Abbil-
dung zeigt. Die aufgezeigten Flachenpotenziale sind durch die Analysen im Rahmen des
Ortszentrum-Checks hervorgetreten, jedoch nicht als abschlieBende Aufzdhlung zu inter-
pretieren.

Abbildung 28: Erkennbare Flachenpotenziale im gewachsenen Ortszentrum

ehem. Poppenburo-
Gelande

1

Leerstande

O Immobilie Kaiserstr. 11
(aktuell: Fitness- und
Physiotheraphie-Center)

Einheiten mit
Buronutzungen

Beispielhaft: Grundstiicke
angrenzend an die
Bestandsstrukturen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011; Kartengrundla-
ge: Stadt Borgholzhausen

Neben den bereits vorgestellten Aspekten zum ehemaligen Poppenburg-Geléande, das
durch eine Ansiedlung von kleinteiligem Einzelhandel den sidlichen Bereich des gewach-
senen Ortszentrums ergénzen kann, sind Leerstdnde generell fir eine zentrentypische
Nutzung vorzusehen. Jedoch ist anzumerken, dass ein Teil der Leerstéande in der bestehen-
den Aufstellung ggf. ohne realistische Nachnutzungsperspektive ist. Des Weiteren zeigen
sich im Ortszentrum drei Alternativflachen auf, die ebenfalls grundséatzlich fir eine Einzel-
handelsnutzung vorgesehen werden koénnen. So sind zwar die ehemals zu
Einzelhandelszwecken genutzte Immobilie Kaiserstr. 11 sowie zwei erkennbare Einheiten
mit nicht zentrentypischen, gewerblichen Bironutzungen zurzeit nicht vakant, jedoch soll-
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ten diese und ggf. dhnliche Immobilien bzw. Ladenflachen generell im Blick behalten wer-
den. Des Weiteren sind auch moglicherweise einzelne direkt an die Bestandsstrukturen
angrenzende Grundstlicke, wie z. B. das sogenannte Funke-Grundstiick am Klingenhagen,
perspektivisch fir eine Weiterentwicklung der Strukturen des Ortszentrums nutzbar. Hier
sollten jedoch die in Kapitel 6.1.1 genannten Kriterien fir die Ausweitung des zentralen
Versorgungsbereichs Ortszentrum im Einzelfall geprift werden.

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fir einzelne Flachen diskutiert werden, bietet sich
eine tiefer gehende (fachgutachterliche) Bewertung auf Grundlage dieses Einzelhandels-
konzepts an, um bestmdgliche Entwicklungsimpulse fiir das Ortszentrum zu generieren.

Branchenmix

Die Angebotsvielfalt im gewachsenen Ortszentrum ist eingeschrankt und wird von den Kun-
den auch dementsprechend wahrgenommen (vgl. Kap. 4.5). Fir Warenvielfalt und einen
attraktiven Betriebstypenmix im gewachsenen Ortszentrum ist es daher empfehlenswert,
die Angebotsstruktur sinnvoll und insbesondere in den Warengruppen weiterzuentwickeln,
die aktuell eine unbefriedigende Ausstattung aufweisen und fiir die Gesamtattraktivitat des
Zentrums — in gesamtstadtischer Hinsicht — auszubauen sind. Anhand der folgenden Tabelle
werden Empfehlungen fir eine wiinschenswerte, vielfaltige Funktionsstruktur im Einzelhan-
del des gewachsenen Ortszentrums aufgezeigt. Daraus geht auBerdem hervor, welche
Angebotsformen im Branchenmix bereits vorhanden sind.
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Tabelle 15: Empfehlungen fiir einen Branchenmix im gewachsenen Ortszentrum (Einzelhan-
del)
. Bereits vor-
= Backerei v
= SB-Backerei £
Fleischerei v

Nahrungs- und Genussmittel

»= Reformhaus x
»  Spezialitatengeschafte (z. B. Feinkostladen, )
Teeladen, StiBwarenladen, reg. Spezialitaten)

(Schnitt-) Blumen *  Floristikgeschaft v
Drogerle/ Kosmetik/ Parfi- S [Dreeaictdiner v
merie

=  Apotheke
Pharmazeutische/ medizini- . (Sanitatshaus) x
sche/ orthopadische Artikel

= Optiker/ Hérgerate v
Papie!‘/ Bijrobeda-rf/ = Schreibwarenladen v
Schreibwaren, Zeitungen/ § hhand| v
Zeitschriften/ Biicher Buchhandlung
Bekleidung * Bekleidungsgeschaft x
Schuhe = Schuhgeschaft x
Glas/ Porzellan/ Keramik/ = Geschenkartikelladen )
Hausrat/ Einrichtungszube- . o
hér =  Haushaltswarengeschéft/ Einrichtungsladen x

= Spielwarengeschaft (v)

iel Bastel

Spielwaren/ Basteln * Handarbeitsladen x

=  Elektrofachgeschaft v
Elektro/ Leuchten/ Haus- = Telekommunikations-/ Unterhaltungselektro- v
haltsgerate, Neue Medien/ nikgeschaft
Unterhaltungselektronik » Computerfachgeschéft v

* Fotofachgeschaft v
Uhren/ Schmuck = Uhrengeschaft/ Juwelier x

Quelle: eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v)) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
x nicht vorhanden

Gleiches gilt fur Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Auch hier kann der Branchen-
mix gestarkt und die Angebotsvielfalt ausgebaut werden. Folgende Einrichtungen sind fir
das gewachsene Ortszentrum wiinschenswert:
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Tabelle 16: Empfehlungen fiir einen Branchenmix im gewachsenen Ortszentrum
(Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe)

. Bereits vor-
Warengruppe Betriebsstruktur

= Bank/ Sparkasse/ Bank-SB-Terminal v
= Post/ -bank/ -agentur (V)*
= Friseur/ Kosmetikstudio v

= Schuster/ Schlisseldienst x
=  Reini / And hneiderei x
Einzelhandelsnahe Dienst- einigting/ Ahcertingsschnelaerel v

leistungen Praxen fir Massagen/ Physiotherapie und

FuBpflege
* Fotostudio v
= Reisebiro x
= Versicherungsbiiros v
= Freizeiteinrichtungen, z. B. Jugendzentrum v
. = Restaurants (v)
Gastronomie = Cafés/ Bistros v

* im Edeka neukauf

Quelle: eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
% nicht vorhanden

Markenportfolio

Zur Umsetzung dieser Entwicklungsempfehlungen zum gewachsenen Ortszentrum sind im
Folgenden in einer Ubersicht mdgliche Betreiber aufgefiihrt, die den Standort Ortszentrum
(inkl. Pol Nahversorgung und Potenzialflache L 785) funktional erganzen und starken kon-

nen?.

Die Ubersicht soll gleichzeitig als Impulsgeber dienen, welche Branchen und
VerkaufsflachengroBen generell fur die Weiterentwicklung des Ortszentrums geeignet sind.
Die aufgefiihrten Betreiber sind jeweils den betreffenden Standortbereichen zugewiesen
und noch nicht in Borgholzhausen anséssig, ggf. sollte jedoch auch die Verlagerungsmog-

lichkeit bereits ansassiger Anbieter in das Ortszentrum geprift werden.

Die Tabelle beriicksichtigt bereits die gemal Zentren- und Standortkonzept branchenspezi-
fischen Empfehlungen fir das gewachsene Ortszentrum und den Pol Nahversorgung/ die
Potenzialflache L 785.

% Die Auflistung versteht sich als nicht vollstandig. Konkrete Ansprachen der genannten Betreiber sind im

Vorfeld nicht erfolgt.
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Tabelle 17: Ausgewahlte Betreiber differenziert nach Warengruppen zur Ergdnzung des
Bestands im Ortszentrum (beispielhaft)

Beispielbetriebe

Sortiment Pol Nahversor- anforderungen

%ﬁi;:iﬁgris gung/ Potenzial- (in m2)
flache L 785

Verkaufsflachen-

Jacques
Ernsting’s family - 150 - 180
Takko 350 - 1.000
NKD 350 - 450
ABC Schuh-
) Center S
- Quick Schuh 200 - 700
- Kiebitzmarkt 50 - 1.500
- werkmarkt rd. 300
Sanitatshaus
_ Aktuell - k‘ A‘
Matratzen Concord 200 - 500
MFO Matratzen 200 - 300

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Angaben der Betreiber und Handels-/ Branchenliteratur

Ladenflachenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Ortszentrums bietet sich in Borgholzhausen die Etablierung
eines Ladenflachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Ver-
sorgungsbereich anzusiedeln und auch in die gewachsenen Lagen zu lenken. Ein
Ladenflachenmanagement ist die zentrale Kimmerung um die Vermittlung verfigbarer Ge-
schaftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung des gewiinschten Branchenmixes
im Vordergrund, d. h. neben einem Quantitatsziel zur Verringerung der Leerstandsquote
(aktuell in Borgholzhausen nicht vorrangig) spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des
Branchenmixes eine groBBe Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf
eines Ladenflachenmanagements. Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stu-
fen. Die erste Stufe besteht in der Schaffung einer Datengrundlage, indem alle
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde erfasst werden (Anschrift,
Verkaufsflache) und wenn méglich auch durch Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten
und weiteren Daten zu Schaufensterlange und Nebenrdumen ergénzt werden. Zusatzlich
kénnen Passanten- und Kundenbefragungen z. B. zu vermissten Sortimenten durchgefihrt
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werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Flachendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbran-
chen bilden das zukinftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen zielgerichtet
reagieren zu kénnen. In der dritten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung
von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt poten-
zielle  Betreiber und  Immobilieneigentimer  angesprochen  werden  sowie
Zwischennutzungen akquiriert werden.

Abbildung 29: Gestaltungsméglichkeiten von Leerstdnden/ Zwischennutzungen

Negativ-Beispiel Positiv-Beispiel: Kunst im Schaufenster
Quelle: eigene Aufnahmen

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelmaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mégliche Flachenzusammenle-
gungen.
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Abbildung 30: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflaichenmanagements

Schaffung einer Datengrundlage

............................................................................................................

Erfassung aller EH- : Durchfuhrung einer Erhebung von

u. DL-Betriebe Passanten- i Eigentlimerdaten
sowie Leerstande : befragung -
Analyse
Fehlsortimente Entwmklungssplelraume

..........................................................................

..............................................................................................

Entwicklungvon & i . : Forderung von
Vermarktungs- : i Ansprache von Filial- u. i Zwisch

instrumenten. z. B : Franchiseunternehmen, i et
Standortexplosé : s P nutzungen

. o s
.....................................
.........................................................................

Quelle: eigene Darstellung; markierte Felder bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
konzepts erfolgt

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen durchgefihr-
ten  empirischen  Bausteine  (Einzelhandelsbestandserhebung) und  Analysen
(absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Borgholzhausen wichtige Daten fur
die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure im Orts-
zentrum bindelt und nach AuBen vertritt. Neben dem Ladenflichenmanagement ist die
Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/ oder Citymanagements sollte auch die Sicherung und
Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften im Ortszentrum fokussiert werden. Ge-
meinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren kénnen unter
Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MaBBnahmen insbesondere folgende Aspekte
bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,
* Inhabernachfolge,

= Zwischenfinanzierung,
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= Bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt im
Ortszentrum.

Fir die Umsetzung und Finanzierung von MaB3nahmen der aktiven Zentrenentwicklung
steht den Kommunen und privaten Standortinitiativen eine Reihe von Forderprogrammen
zur Verfigung. In diesem Kontext sind vor allem das Forderprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren’ sowie der Wettbewerbe ,Ab in die Mitte! Die City-Offensive NRW' zu nen-
nen.

Sicherung und Ausbau des Wochenmarktes

Der Wochenmarkt auf dem Kirchplatz im Ortszentrum (vgl. nachfolgende Abbildungen)
sollte gesichert und ggf. sowohl quantitativ als auch qualitativ ausgebaut werden. Als Zu-
satzangebot zum stationdren Einzelhandel sollte die Versorgungsfunktion und die
Attraktivitat des Wochenmarktes insbesondere fir Bevolkerung bewahrt werden. Ein att-
raktiver Wochenmarkt kann mit einem erweiterten Angebot an frischen und regionalen
Waren zu einer Passantenfrequenzsteigerung im gesamten Zentrum beitragen und somit
das Ortszentrum als Ganzes starken.

Abbildung 31: Wochenm

arkt in Borgholzhausen

Quelle: eigene Aufnahmen

Aufenthaltsqualitat und Stadtbild

Die Aufenthaltsqualitat ist ein wichtiger Faktor fir die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell wird
diese im Borgholzhausener Ortszentrum von den Kunden durchschnittlich bis positiv be-
wertet (vgl. Abbildung 15), liefert aber dennoch ein weiteres Potenzial zur Attraktivierung
des Zentrums. Insbesondere folgende Mal3nahmen sind fir eine Steigerung der Aufent-
haltsqualitat empfehlenswert und sollten seitens der Stadt und der Immobilieneigentiimer
ergriffen werden:

* Verbesserung der Sauberkeit im &ffentlichen Raum,

» attraktive Gestaltung der Fassaden,
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= Errichtung von ausreichend Verweilmdglichkeiten in quantitativer und standértlicher
Hinsicht,

* einheitliche Bepflanzung und Méblierung des 6ffentlichen Raumes (u. a. Banke, La-
ternen, Wegweiser, etc.).

Abbildung 32: Aktuelle Beleuchtungselemente und Méblierung im Ortszentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

All diese MaBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente der Zentrumscharakter fir die Besucher ablesbar ist. Mit diesen MaBBnahmen kon-
nen weitere kleinteilige OptimierungsmaBBnahmen seitens der Einzelhdndler und
Immobilieneigentiimer einhergehen, die ebenfalls zu einer besseren Aufenthaltsqualitat
fihren:

= attraktive und turnusmaBig wechselnde Schaufenstergestaltung,
» Verbesserung der Beschilderung im Zentrum,

* Verbesserung der Ladeneingangssituation, z. B. in den Punkten Barrierefreiheit, Be-
leuchtung, Sauberkeit,

= einheitliche Aufsteller und Schauwerbeanlagen sowie AuB3enbestuhlung.

Es bietet sich an, vorstehende MaBBnahmen im Rahmen einer Gestaltungssatzung fir das
Ortszentrum fir alle Gewerbetreibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.
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6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.6 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der wohnortnahen Nahversorgung in Borgholzhausen ausgesprochen. Diese
Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

* dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
* den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
* dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.3) sowie

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.5).

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fur Lebensmittelsortimente begrenzt ist, und da mit zuneh-
mendem Uberschreiten des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gesamtstadtische oder kleinraumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante Gro-
Benordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen koénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Borgholzhausen aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

= 1. Prioritat: Fokus auf das Ortszentrum Borgholzhausen.

Das Ortszentrum Borgholzhausen lbernimmt eine gesamtstadtische Versorgungs-
funktion. Die aktuellen Nahversorgungsstandorte sollen gesichert werden (durch
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des
Ortszentrums resultieren konnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbe-
dingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten).

Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te im zentralen Versorgungsbereich nachfrage- und zeitgemaB auszubauen, sofern
die Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen
und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu
nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer raumlicher Ndhe. Hierdurch kann gewahr-
leistet werden, dass die Funktionalitdt des Ortszentrums stabilisiert wird.
Detailprifung fir vertrégliche GréBBenordnungen bei Betrieben ab 800 m? VKF sind
zu empfehlen.

AuBerhalb des Ortszentrums ist eine Ausweisung weiterer Nahversorgungsstandorte
im Siedlungsschwerpunkt Borgholzhausens auszuschlieBen.

= 2. Prioritat: In den weiteren Ortsteilen restriktiver Umgang mit Nahversor-
gungsentwicklungen ausschlieBlich zur Gewéhrleistung der wohnortnahen
Versorgung.
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In den weiteren Ortsteilen bzw. Siedlungsbereichen auBerhalb der Kernstadt (z. B.
auch im Bereich Borgholzhausen Bahnhof) sollte eine ortsspezifisch angepasste
Nahversorgung/ Kleinflachenkonzepte (Orientierung an der vorhandenen Kaufkraft
fur Nahversorgung) gepruft werden.

Grundsatzlich gilt: Neuansiedlungen/ Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes

und ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung bzw. das Ortszentrum.

= 3. Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel.

Umsetzungsinstrumente: u. a. § 9 Abs. 2a BauGB, Anpassung vorhandener Bebau-
ungsplane.

In den kleineren Ortsteilen der Stadt Borgholzhausen sind aktuell keine oder stark einge-
schrankte  Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundsatzlich sind  kleinflachige
Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsléaden wirt-
schaftlich meist kaum tragfahig. Fir dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher
alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Erganzung dar und
sollten weiter geprift werden:

= Liefer- und Bestellservice,
» Hofladen mit Schwerpunkt nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,, Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren tGbernimmt der Ortsteil Borgholzhausen fir die weiteren Ortsteile der Stadt
eine wichtige Mitversorgungsfunktion, die durch die Arrondierung des vorhandenen Ange-
bots noch verbessert werden kann. Dadurch kénnen gegenwartige Kaufkraftabflisse in
Nachbargemeinden riickgebunden werden.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.5); diese bein-
halten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
Ortszentrums als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.3 Konzept fur den ergéanzenden Standort BahnhofstraBBe

Bisher ist keine Standortagglomeration in Borgholzhausen mit einer Vorpragung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel erkennbar. Das Ortszentrum ist gleichzeitig der einzige
Einzelhandelsstandort in Borgholzhausen, an dem bereits eine Vielzahl von Einzelhandels-
betrieben vorhanden ist. Eine gesamtstadtische Konzentration des Einzelhandels auf das
Ortszentrum ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere
und damit auch fur das Nachfragepotenzial interessantere Standorte schafft. Die Standort-
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konzentration kann somit zur Steigerung der Kaufkraftbindung in Borgholzhausen beitra-
gen.

Fir Borgholzhausen wird aufgrund der vorgenannten Aspekte der Standort Bahnhofstral3e
als ergénzender Standort empfohlen, der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen mit
einer Doppelfunktion (Teil des zentralen Versorgungsbereichs/ erganzender Standort fur
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel) Gbernehmen soll.

Der erganzende Standort BahnhofstraBe umfasst den bestehenden Pol Nahversorgung mit
den anséssigen Einzelhandelsbetrieben (vgl. nachfolgende Abbildung). Der Standort liegt
siedlungsraumlich direkt am gewachsenen Teil des Ortszentrums und ist Teil des zentralen
Versorgungsbereichs. Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fir den Pkw-Verkehr ist er
durch die Uberdrtliche und ortliche Verkehrsfunktion der L 785 gut erreichbar. Der Standort
ist heute durch Angebote aus dem zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-

reichen gepragt.

)

@ Einzelhandel
. © Leerstand
@ Zentrenerganzende Funktion

r= .
= _IStandortbereich

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011;
Kartengrundlage: Stadt Borgholzhausen

Auch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten tragt im Allgemeinen zur An-
gebotsverbesserung in Zentren bei. Ergénzend zu Ansiedlungen am erganzenden Standort
Bahnhofstral3e ist stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung alternativ auch im ge-
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wachsenen Ortszentrum durchgefiihrt werden konnte. Jedoch sollte im gewachsenen Orts-
zentrum aufgrund des geringen aktivierbaren Flachenpotenzials der Fokus auf zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen.

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte daher
eine weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stlickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des erganzenden Standorts im Detail insbesondere bauleitplanerisch
vorgenommen werden. Die rdumliche Festlegungsempfehlung sollte bauleitplanerisch kon-
kretisiert werden.

6.4 Die Sortimentsliste fir Borgholzhausen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Borgholzhausen als
zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst
mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Bauge-
nehmigungsverfahren im  Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des
Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder ob eine Stand-
ortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlielSend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.?

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der

27 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Munster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezliglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MalBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.?® Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

2 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 18: Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,

Nicht zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die
Wohnbevolkerung beitragen.

die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stéddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle:

eigene Darstellung

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Borgholzhausen

als sog. ,Borgholzhausener Liste”.

90



Tabelle 19:

Sortimentsliste fur die Stadt Borgholzhausen (,Borgholzhausener Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportkleidung)

Bettwaren

Briefmarken/ Miinzen

Bicher

Computer (PC-Hardware
und -Software)

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Heimtextilien/ Gardinen

47.78.1
47.71

aus 47.57

47.78.3

47.61
47.79.2

47.41

aus 47.54

aus 47.54

47.78.2

aus 47.53

aus 47.51

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen u.
Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Briefmar-
ken und Miinzen)

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, perjpheren
Gerdten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(daraus NUR: Einzelhandel mit ElektrogrofBgerdten wie

Wasch-, Biigel- und Geschirrsplilmaschinen, Kiih/- und Ge-
frierschranken und -truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten

(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlielSlich
Né&h- und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne
Augenoptiker)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

29 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung
und Wasche

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Buroartikel/ Schreib-
waren sowie Klinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Telekommunikationsartikel

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.57

aus 47.59.9

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72

47.65
aus 47.64.2

47.42

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtii-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g.

(daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Brat-
geschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie
Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsge-
genstanden a. n. g.)

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwa-
ren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschliisse so-
wie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Arti-
keln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bd-
roartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Cam-
pingmobel, Anglerbedarf und Boote) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

30 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Teppiche (ohne Teppichbo-  47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fulbodenbeldgen
den) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen,
Briicken und Laufern)

aus 47.79.1  Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit antiken Teppichen)

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhande/
mit Waiffen und Munition)

aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:

Anglerbedart)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstge-
(ohne Mobel), Bilder/ Pos- werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen u.
ter/ Bilderrahmen/ Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Kunstge-
Kunstgegenstande gensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen und
Geschenkartikeln)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Blumen aus 47.76.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien
und Diingemitteln (daraus NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
Parfimerie und Kérperpflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln,

Getréanken und Tabakwaren (in Verkaufsrdaumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-
bende Tiere ren

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008

93



_Stadt +Handel

Baumarkt-Sortiment im en-  47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senmahern, siehe Gartenartikel)

geren Sinne

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbelagen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FuBBbodenbeligen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungs-
einrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhande/
mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Garten-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (daraus

mobel) NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Garten)
aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (dar-
aus NUR: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fiir den
Garten)
Kraftfahrzeugzubehér 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a.n.g. (NUR: Ein-
zelhandel mit Kinderwagen)*
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln
aus 47.79.1  Einzelhandel mit Antiquitédten und antiken Teppichen (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Antiquititen)
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Ddin-
gemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)
Einzelhandel a.n.g. aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus

NUR: Einzelhandel mit Non-Food-Waren a. n. g.)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/ 2011

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.** Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
3 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008
34 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fiir alle denkbaren
Standortkategorien in Borgholzhausen und ermdglichen somit eine Steuerung der stadte-
baulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsdtze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der fol-
genden Ubergeordneten Ziele untereinander:

1. Fokus attraktives kleinteiliges Ortszentrum,
2. Fokus Versorgungssicherheit im kurzfristigen Bedarfsbereich,

3. Fokus angemessene Versorgungssituation im mittel- bis langfristigen Bedarfsbe-
reich.

Zwar wurden bisher Ubergeordnete Entwicklungsziele, der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen, das kiinftige Zentren- und Standortkonzept sowie nicht zuletzt die
Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fur die konkrete Zuldssigkeitsbe-
wertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine
Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfiigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Borgholzhausener Ein-
zelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung
zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der
Borgholzhausener Sortimentsliste zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung
von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
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lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Borgholzhausen ansassiger Einzelhandelsbetrie-
be.?

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

6.5.2 Ansiedlungsleitsatze
Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Borgholzhausen empfohlen:
Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur im zentralen Versor-
gungsbereich Ortszentrum Borgholzhausen3
» Ansiedlung in den gewachsenen Strukturen des Ortszentrums (Positivraum).

* Erganzend: Ansiedlung am Pol Nahversorgung und auf der Potenzialflache Poppen-
burg-Gelande gemal den Empfehlungen des Zentren- und Standortkonzepts.

= Steuerungsmoglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wahrneh-
men.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Borgholzhausen zuldssig sein. Damit kann das
Ortszentrum in seiner heutigen Attraktivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-

35 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-
tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Borgholzhausen, insbesondere des Ortszentrums.

3 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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wicht sonstiger Standorte gegeniiber des Ortszentrums sowie die potenzielle Gefdhrdung
des Zentrums verhindert.

Der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen dient im Ortszentrum nur als Leitlinie, de-
ren Uberschreiten im  Ortszentrum im  Einzelfall zur  Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Ortszentrum
daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich um einen stadtentwicklungspolitisch hochst
bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Ortszentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweiterungen
in den gewachsenen Teilbereichen des Ortszentrums angesiedelt werden. Im gekennzeich-
neten funktionalen Ergdnzungsbereich innerhalb des Ortszentrums (Pol Nahversorgung)
sollen Einzelhandelsbetriebe erganzend nur dann angesiedelt werden, wenn diese in den
gewachsenen Strukturen nicht untergebracht werden kénnen, eine Abstimmung mit den
gewachsenen Lagen besteht und hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum und zur Gewahrleistung der Nahversorgung in den
weiteren Ortsteilen geméaB der konzeptionellen Empfehlungen.

= Im Ortsteil Borgholzhausen: Im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum, sofern
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbargemeinden
und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungs-
verbot).

* In den weiteren Ortsteilen an integrierten Standorten zur Versorgung des Gebiets,
sofern negative Auswirkungen auf das Ortszentrum und die wohnortnahe Grundver-

sorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

e Korrespondierend zu den konzeptionellen Aussagen des Zentren- und
Standortkonzepts zur Entwicklung der Nahversorgung, absehbar nur Klein-
flachenkonzepte.

e Ohne negative Auswirkungen auf die Entwicklung des Ortszentrums und der
bestehenden Nahversorgung.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz im Ortszentrum haben, sowie mit Blick auf den
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
primar nur Ortszentrum selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Dariiber hinaus gehende GréBenordnungen sind im begriindeten aty-
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pischen Einzelfall nach Vorlage einer stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungs-
untersuchung empfehlenswert.*

In den weiteren Ortsteilen sollen sich Nahversorgungsangebote zugunsten der Gebietsver-
sorgung auf Kleinflachenkonzepte oder mobile Versorgungseinheiten beschranken. Die
weiteren Ortsteile werden zudem durch die Versorgungseinrichtungen im Ortsteil Borg-
holzhausen mitversorgt (vgl. Kap. 6.2).

Leitsatz Ill: (GroBflachiger) Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im gesamten Stadt-
gebiet, vorrangig im Ortszentrum.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen im gesamten
Stadtgebiet, vorrangig aber zur Angebotsbereicherung im Ortszentrum am erganzenden
Standort Bahnhofstral3e (oder unmittelbar daran angrenzend) angesiedelt werden, um An-
gebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und einer Dispersion des
Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fiir produzierende
und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Entwicklungsempfehlungen zum erganzenden Standort BahnhofstraBe werden in Kapitel
6.3 formuliert.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
* Im Ortszentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes®.
* Bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens®.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung des Ortszentrums sowie das potenzielle Hemmnis einer

3 Mindestinhalte einer solchen Vertraglichkeitsuntersuchung: Nachvollziehbare Benennung der Eingangsgro-
Ben der Untersuchung (u. a. Angaben zu sortimentsspezifischen VKF-Daten und zur prognostizierten, in
Spannweiten angegebenen Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung des Einzugsbe-
reichs, ggf. Berlcksichtigung von betriebstypologischen  Besonderheiten, Ermittlung  der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene stadtebaulich und landesplane-
risch relevante Standorte (u. a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf. Berlcksichtigung der vorhandenen
Stérken und Schwachen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter Be-
zug auf die stadtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.

% Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

37 Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréBBe einzelner oder mehrerer zent-
renrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen fihren.
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Fortentwicklung. Um das Ortszentrums vor diesen gemal3 der ibergeordneten Entwick-
lungsziele  unerwinschten  Beeintrachtigungen  zu  schitzen, um  kinftige
Ansiedlungspotenziale fir den zentralen Versorgungsbereich nicht zu verringern und um
gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine
marktlbliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenre-
levante Sortimente als Randsortiment auch jenseits des Ortszentrums in begrenztem
Umfang zugelassen werden. Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache fir
die zentrenrelevanten Randsortimente liegen. Obergrenzen fir einzelne zentrenrelevante
Randsortimente sind an der Betriebs- und Verkaufsflachenstruktur im Ortszentrum zu orien-
tieren. Weil jedoch im Ortszentrum nur eine eingeschréankte Angebotsvielfalt vorliegt, ist
die Bewertung stets einzelfallbezogen vorzunehmen.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
des zentralen Versorgungsbereiches vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im Ortszentrum sollen regel-
maBig und ohne  Verkaufsflichenbegrenzung  zugelassen  werden,  sofern
Ansiedlungsleitsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelméaf3ig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzepts eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenre-
levanter Sortimente zur Starkung des Ortszentrums, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht tUberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.
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7 Schlusswort

Die Stadt Borgholzhausen verflgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber ei-
ne ausbaufdhige Ausgangsbasis, die Moglichkeiten fir eine Starkung und
Weiterentwicklung des Ortszentrums und der Nahversorgungssituation aufzeigt. Wahrend
der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unter-
stitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis -
Ubergeordnete Entwicklungsziele erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bau-
leitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung von Standorten und kiinftigen
Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritaten ausgesprochen und erkennbare Handlungsmoglichkeiten
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zusténdige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen firr die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage insbesondere zur
Fortentwicklung des Ortszentrums leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsfér-
derung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue gréBere wie auch kleinere
Entwicklungsvorhaben und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fiir prozessbe-
gleitende MalBnahmen, z. B. in Form eines Ladenflachenmanagements, und der Einbindung
der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Starkung des Ortszentrums.

Auf Grund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig ein Bedarf zur Fortschrei-
bung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fir ein zu
aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flaichendeckenden Vollerhebung des
Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemal alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung gepriift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Ersteinschatzung Vorhaben L 785 (auf Basis des Konzeptentwurfs
12/2011)

Ergénzender Hinweis zur Einordnung der Empfehlungen aus der Ersteinschatzung des
Vorhabens an der L 785:

Die Ersteinschatzung des Vorhabens an der L 785 erfolgte im Rahmen der Konzepterstel-
lung im Jahr 2011 vor dem Hintergrund eines wachstumsorientierten Entwicklungsleitbildes
zur Starkung und zum Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion Borgholzhausens.
Dies beinhaltete ebenfalls, die Potenzialflache an der L 785 fir eine abgestimmte Einzel-
handelsentwicklung mit dem Ortszentrum vorzusehen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der daraus resultierenden Abwagung der
Stellungnahmen sowie unter Beriicksichtigung des mehrheitlichen politischen Entwicklungs-
leitbildes fir Borgholzhausen, soll die Flache aktuell nicht fir eine Einzelhandelsentwicklung
zur Verfligung stehen. Aus diesem Grunde wurden die konzeptionellen Empfehlungen die-
ses Einzelhandelskonzepts im Jahre 2012 entsprechend (Uberarbeitet. Die
Flachenbewertung, die auf die konzeptionellen Inhalte des Entwurfsberichts vom 05. De-
zember 2011 abgestimmt ist, wurde daher in den Anhang dieses Berichts verschoben sowie
in kursiver Schrift dargestellt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bei einer mdglichen spateren Anderung des raumlichen Ent-
wicklungsleitbilds fir Borgholzhausen in die Richtung, dass der Hardenberg grundsétzlich
doch fir eine Einzelhandelsentwicklung zur Verfiigung stehen soll (z. B. im Rahmen einer
Fortschreibung des Konzepts), eine entsprechende Aktualisierung der Berechnungsgrund-
lagen (unter Berlicksichtigung aktueller Kaufkraftwerte, Einzelhandelsbestandsdaten, etc.).
erfolgen sollte, um eine Einzelhandelsentwicklung (GroBenklassen, Sortimente, Betriebsty-
pen, etc.) auf der Flache erneut zu bewerten.

Auch in Bezug auf méglichere andere Flachenpotenziale konnen die getroffenen Aussagen
und Bewertungen vor dem Hintergrund einer anderen Standortattraktivitdt (mikro- und
makroraumliche Lage, zu erwartender Streuumsatz, Kopplungseffekte, etc.) nicht ohne Wei-
teres Ubernommen werden.

Als integraler Bestandteil dieses Einzelhandelskonzeptes ist eine Ersteinschatzung zur Reali-
sierung eines Planvorhabens auf der Potenzialfliche L 785 enthalten. Unter
Berticksichtigung der konzeptionellen Bausteine hinsichtlich ihrer Kongruenz mit den for-
mulierten Zielvorstellungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Borgholzhausen
wird dieses Vorhaben in diesem Kapitel einer groben Erstbewertung unterzogen. Diese
Vorpriifung beurteilt sowohl die Nahversorgungsstrukturen in Borgholzhausen als insbe-
sondere auch die Entwicklung des gesamten Ortszentrums.

Diese grobe Ersteinschdtzung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts kann die Vereinbar-
keit der Einzelvorhaben (vgl. nachfolgende Tabelle) mit den konzeptionellen Aussagen
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dieses Einzelhandelskonzepts bewerten. Eine konkrete Untersuchung der stadtebaulichen
raumordnerischen Vertraglichkeit und Auswirkungen der einzelnen geplanten Anbieter als
insbesondere auch des gesamten Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel sollten im
Nachgang durch eine separate Vertrdglichkeitsanalyse erfolgen.

Bei der Einordnung ist grundsétzlich zu beachten, dass die Stadt Borgholzhausen (iber eine
quantitativ unterdurchschnittliche Versorgung insbesondere in den fir die Vorhabenein-
schatzung relevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
verfigt (vgl. Kap. 4.3 und 4.6). Daher ist eine Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion
unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kap. 5.1) und
den lbergeordneten raumlichen Zielen des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 5.2) zu be-
trachten. Hierdurch ergibt sich, dass eine angemessene Dimensionierung im Rahmen einer
abgestimmten Entwicklung mit dem gesamten Ortszentrum als auch eine angemessene
raumliche Einbindung des Vorhabens in die bestehenden und gewollten Versorgungsstruk-
turen entscheidend fiir die vorzunehmende Bewertung des Vorhabens ist.

Die Potenzialfliche L 785 ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum
(vgl. Abbildung 27). Die Flache eignet sich fiir eine zukunftsfdhige Entwicklung des Einzel-
handels in Borgholzhausen (vgl. Kap. 6.1.1), soweit eine abgestimmte Entwicklung mit den
bestehenden Teilbereichen des Ortszentrums erreicht werden kann.

Das vom Vorhabentrager in die Diskussion eingebrachte Flachenprogramm des angedach-
ten Vorhabens und der sich hieraus ergebende Umsatz werden in der nachstehenden
Tabelle dargelegt:
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Tabelle 20: Fldchenprogramm und Zielumsatz des Vorhabens

Annahme Flichen-
produktivititen Zielumsatz
€/ m? (Mio. €)

(in Spannweiten)

Geplante
Geplanter Anbieter Hauptbranche Verkaufs-

fliche

Lebensmittel- Nahrungs- und Ge-
Discounter nussmitte/

Schuhfachmarkt Schuhe/ Lederwaren 600 m? 1.800 - 2.200 7,7-13
Bekleidungsfachmarkt WEIIENele} 600 m? 2.000 - 2.500 1,2-1,5

Drogeriemarkt Dirggferes/ [Reiiliz: 600 m? 3.000 - 4.000 1,8-24
rie/ Kosmetik

Nicht bekannt (An- Ohne Nutzungskon-
nahme hier: kretisierung
Lebensmittel- (Annahme: Nahrungs-
Vollsortimenter) und Genussmittel)

Quelle: eigene Darstellung; Angaben der Stadt Borgholzhausen, eigene Berechnungen auf Basis
von Handelsfachliteratur

1.200 m? 4.500 - 5.500 54-6,6

1.800 m? 3.800 - 4.300 68-77

Nachfolgend werden die geplanten Anbieter (vgl. Tabelle 20) einzeln auf Ubereinstimmung
mit den rdumlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Ortszentrums als auch mit dem ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (berpriift. Es wird ein grober Leitfaden
aufgezeigt, ob diese Anbieter die stidtebaulich-funktionalen Strukturen im Borgholzhause-
ner Ortszentrum sinnvoll ergdnzen und ob die geplanten Dimensionierungen zu einer
ausgewogenen Zentren- und Nahversorgungsentwicklung in Borgholzhausen beitragen
konnen.
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Tabelle 21: Einzelbetriebliche Grobbewertung Lebensmittel-Discounter

Lebensmittel-Discounter

Geplante Verkaufsfliche 1.200 m? VKF
(davon rd. 950 m? VKF fir Nahrungs- und Genussmittel)

Grobeinschatzung der ab- * /m Discountsegment ist fiir Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
satzwirtschaftlichen eine Kauftkraft von rd. 7 - 8 Mio. Euro in Borgholzhausen anzu-
Auswirkungen nehmen.

= Nach der Vorhabenrealisierung des geplanten Lebensmittel-
Discounters wird der Umsatz im Bereich NuG-Discount bei rd.
7,3 - 8,8 Mio. Euro* liegen.

Grobeinschédtzung der stid- = Umsatzumverteilungen werden sich primar auf das Lebensmit-
tebaulichen Auswirkungen tel-Discountsegment beschranken. Eine Verdréngung des
bestehenden Discounter Aldi ist nicht zu erwarten.

= Auswirkungen auf bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter
Markant-Markt und Edeka neukauf sind nur in geringfligigem
MaBe zu erwarten.

Fazit der Erstbewertung = Fin zusatzlicher Lebensmittel-Discounter erscheint in Borg-
holzhausen grundsétzlich tragféhig.

= Jedoch: Die geplante Verkaufsfliche erscheint liberdimen-
sioniert. Die konkrete GréBenordnung ist durch eine
Detailanalyse herzuleiten.

* Umsatzumverteilungen im Bestand sind in dieser rechnerischen Darstellung nicht beriicksichtigt.

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 22: Einzelbetriebliche Grobbewertung Lebensmittel-Vollsortimenter

Lebensmittel-Vollsortimenter

Geplante Verkaufsfliche 1.800 m2 VKF
(davon rd. 1.350 m? VKF fiir Nahrungs- und Genussmittel)

Grobeinschétzung der ab- = Unter Berticksichtigung einer realistischerweise zu erreichen-
satzwirtschaftlichen den Zentralitédt von 95 % fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich
Auswirkungen liegt die rechnerisch denkbare VerkaufsflachengréBe im Le-

bensmittel-Vollsortimentsbereich in Borgholzhausen bei rd.
2.000 - 2.500 m? VKF.

= Bisher entfallen rd. 1.300 m? VKF auf den Bereich des Lebens-
mittel-Vollsortiments.

= Somit stehen aktuell weitere rd. 700 - 1.200 m? VKF im Le-
bensmittel-Vollsortimentsbereich zur Verfligung.

Grobeinschdtzung der stid- = Angesichts der deutlichen Standortvorteile einer modernen

tebaulichen Auswirkungen Standortentwicklung auf der Potenzialfliche L 785 sind bei der
Realisierung des Planvorhabens nennenswerte Auswirkungen
insbesondere auf den Markant-Markt im gewachsenen Orts-
zentrum zu erwarten. Eine Standortaufgabe des Markant-
Marktes ist nicht auszuschlieBen.

= Dije Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung verdeut-
lichen, dass hohe Kaufkraftabfliisse im Bereich Lebensmittel-
Vollsortiment bestehen, vor allem in den Bereichen hoherwer-
tige Lebensmittel sowie Reform-, Oko- und Biowaren. Um das
Ziel der Verbesserung der grundzentralen Versorgungsfunktion
zu erreichen, ist auch eine Steigerung der Qualitit der Versor-
qung zu berticksichtigen.

= Die bestehenden Vollsortimenter entsprechen den aktuellen
Markt- und Kundenanforderungen nur bedingt. Daher sind Be-
triebsverlagerungen innerhalb Borgholzhausens eine denkbare
Option.

» Durch einen zusétzlichen Lebensmittel-Vollsortimenter auf der
Potenzialfliche L 785 wird dlie Versorgungsfunktion im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel in Borgholzhausen verbessert und
die rdumliche Nahversorgung im Ortszentrum gebdiindelt. Auch
bei einer Verédnderung der bestehenden réumlichen Versor-
gungsstruktur (z. B. durch Verlagerung, Betriebsaufgabe)
entstehen keine wesentlichen Verédnderungen der rdumlichen
Nahversorgung.

Fazit der Erstbewertung = Ein zusétzlicher Lebensmittel-Vollsortimenter erscheint in
Borgholzhausen grundsétzlich tragfihig.

= Jedoch: Die geplante Verkaufsfliche erscheint (iberdimen-
sioniert. Die konkrete GréBenordnung ist durch eine
Detailanalyse herzuleiten.

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 23: Einzelbetriebliche Grobbewertung Drogeriefachmarkt

Drogeriefachmarkt

Geplante Verkaufsfliche 600 m?2 VKF

Grobeinschatzung der ab- » Durch die Vorhabenrealisierung ist eine Kaufkraftrickbindung
satzwirtschaftlichen im Bereich Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik zu erwarten.
Auswirkungen

»  Umsatzumverteilungen zu Lasten des bestehenden Schlecker-
Marktes im Ortszentrum sind zu erwarten.

»  Durch die Vorhabenrealisierung wird eine verbesserte Versor-
gung der Bevdlkerung im Bereich Drogerie/ Parfimerie/
Kosmetik erreicht.

Grobeinschédtzung der stid- = Angesichts der deutlichen Standortvorteile einer modernen

tebaulichen Auswirkungen Standortentwicklung auf der Potenzialfliche L 785 sind bei der
Realisierung des Planvorhabens nennenswerte Auswirkungen
insbesondere auf den Schlecker-Markt im gewachsenen Orts-
zentrum zu erwarten. Eine Standortaufgabe des Schlecker-
Marktes ist nicht auszuschlieBen.

= Aufgrund der kleinteiligen Ladenstrukturen im gewachsenen
Ortszentrum ist realistischerweise nicht von einer langfristigen
Angebotssicherung bzw. der Ansiedlung eines marktgdngigen
Drogeriefachmarkts auszugehen. Um jedoch langfristig einen
Drogeriefachmarkt im Ortszentrum von Borgholzhausen zu er-
halten, erscheint die Ansiedlung auf der Potenzialfliche L 785
sinnvoll.

Fazit der Erstbewertung = Ein Drogeriefachmarkt auf der Potenzialfliche L 785 er-
scheint in Borgholzhausen grundsétzlich tragféhig.

» Jedoch: Die geplante Verkaufsfliche erscheint iberdimen-
sioniert. Eine konkrete vertrigliche GréBenordnung ist
durch eine Detailanalyse herzuleiten.

Quelle: eigene Darstellung

Vi



Stadt+Handel

Tabelle 24: Einzelbetriebliche Grobbewertung Schuhfachmarkt

Schuhfachmarkt

Geplante Verkaufsfliche 600 m?2 VKF

Grobeinschatzung der ab- = Aktuell ist kein Schuhanbieter in Borgholzhausen vorhanden.
satzwirtschaftlichen Absatzwirtschaftliche Auswirkungen sind demnach nicht zu er-
Auswirkungen warten.

* Durch die Vorhabenrealisierung werden eine hohere Kauf-
kraftbindung und ein verbessertes Angebot im Bereich
Schuhe/ Lederwaren erreicht.

Grobeinschdtzung der stid- = Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung verdeut-

tebaulichen Auswirkungen lichen, dass in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren hohe
Kaufkraftabflisse bestehen sowie ein Fehlbedarf in Borgholz-
hausen gesehen wird. Durch die Vorhabenrealisierung kann
eine Steigerung der Warenvielfalt im Ortszentrum erreicht
werden.

»  Angesichts der deutlichen Standortvorteile einer modernen
Standortentwicklung auf der Potenzialfliche L 785 und der
kleinteiligen und begrenzt zur Verfigung stehenden Laden-
strukturen im gewachsenen Ortszentrum erscheint in den
gewachsenen Lagen eine Angebotsergdnzung durch die Wa-
rengruppe Schuhe/ Lederwaren unrealistisch.

Fazit der Erstbewertung = /m Sinne einer erweiterten Versorgungsfunktion Borgholz-
hausens  erscheint ein  Schuhfachmarkt auf der
Potenzialfliche L785 grundsétzlich tragféahig.

* Jedoch: Die geplante Verkaufsfliche erscheint iberdimen-
sioniert. Eine konkrete vertrigliche GréBenordnung ist
durch eine Detailanalyse herzuleiten. Dabei gilt es zu be-
achten, dass von Anbieterseite fir einen marktgédngigen
Schuhfachmarkt aktuell Gblicherweise rd. 400 m2 VKF ge-
fordert werden.

Quelle: eigene Darstellung

Vi
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Tabelle 25: Einzelbetriebliche Grobbewertung Bekleidungsfachmarkt

Bekleidungsfachmarkt

Geplante Verkaufsfliche 600 m?2 VKF

Grobeinschétzung der ab- = Aktuell ist ein Bekleidungsfachmarkt in Borgholzhausen vor-
satzwirtschaftlichen handen. Absatzwirtschaftliche Auswirkungen sind nicht in
Auswirkungen nennenswertem Umfang zu erwarten (Zentralitit Bekleidung

aktuell 17 %).

» Durch die Vorhabenrealisierung werden eine héhere Kaut-
kraftbindung und ein verbessertes Angebot im Bereich
Bekleidung erreicht.

Grobeinschétzung der stid- = Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung verdeut-

tebaulichen Auswirkungen lichen, dass in der Warengruppe Bekleidung hohe
Kautkraftabflisse bestehen sowie ein Fehlbedarf in Borgholz-
hausen gesehen wird. Durch die Vorhabenrealisierung kann
eine Steigerung der Warenvielfalt im Ortszentrum erreicht
werden.

»  Angesichts der deutlichen Standortvorteile einer modernen
Standortentwicklung auf der Potenzialfliche L 785 und der
kleinteiligen und begrenzt zur Verfigung stehenden Laden-
strukturen im gewachsenen Ortszentrum erscheint eine
Angebotsergdnzung durch die Warengruppe Bekleidung in
den gewachsenen Lagen unrealistisch.

Fazit der Erstbewertung = /m Sinne einer erweiterten Versorgungsfunktion Borgholz-
hausens erscheint ein weiterer Bekleidungsfachmarkt auf
der Potenzialfliche L785 grundsétzlich tragféhig.

* Jedoch: Eine konkrete vertrigliche GréBenordnung ist
durch eine Detailanalyse herzuleiten. Dabei gilt es zu be-
achten, dass von Anbieterseite fir einen marktgédngigen
Bekleidungsfachmarkt je nach konkreter Angebotsform ak-
tuell dblicherweise ab rd. 200 - 800 m? VKF gefordert
werden.

Quelle: eigene Darstellung

In der Zusammenschau betrachtet, kénnen alle Bestandteile des Planvorhabens zur Ge-
samtentwicklung des Ortszentrums beitragen, indem sie vertrdgliche GrolBenordnungen
autweisen. Eine Gesamtbewertung aller Vorhaben in der gesamten Dimensionierung kann
wie bereits erwdhnt durch diese grobe Erstbewertung nicht erfolgen.

Zusétzlich zur Ersteinschatzung der Planvorhaben ist im Sinne dieses Einzelhandelkonzepts
zu empftehlen, bei einer Einzelhandelsansiedlung auf der Potenzialfliche L 785 kleinteiligen
Einzelhandel, d. h. Einzelhandelsbetriebe unterhalb einer FachmarktgréBe, konsequent aus-
zuschlieBen. Sortimente, die bereits heute im Ortszentrum vorhanden sind, sollen auch
weiterhin dort angeboten werden kénnen. Dies gilt vor allem fir die Sortimente bzw. Be-
triebformen:

Vil
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»  Apotheken,

»  Papier/ Birobedart/ Schreibwaren,

= Zeitungen/ Zeitschriften, Lotto/ Toto

= Buchladen,

*  Blumenladen,

» FElektrofachgeschéft (Elektro, Telekommunikation, Computer, Foto etc.),
= Optiker, Medizinische und orthopadische Artikel,

= Uhren/ Schmuck.

Gleiches gilt fir ergénzende Nutzungen wie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. All
diese Nutzungen sind in den gewachsenen Lagen im Ortszentrum vorzusehen, um dort die
bereits bestehende Nutzungsvielfalt zu bewahren und zukunftsfahig weiterentwickeln zu
koénnen (vgl. Kap. 6.1.2). Im Umkehrschluss bedeutet dies: Auf der Potenzialfliche sollten
ausschlieBBlich Einzelhandelsbetriebe mit FachmarktgroBen angesiedelt werden. Baupla-
nungsrechtlich sollte diese Absicherung im Bebauungsplan durch die Ausweisung eines
Sondergebiets mit Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrénkungen erfolgen.

Ein wichtiger Gesichtspunkt zur Umsetzung einer Einzelhandelsentwicklung ist eine stidlte-
bauliche Ausrichtung des Vorhabens in Richtung des gewachsenen Ortszentrums (vgl. Kap.
6.1.1). Hier sollten insbesondere folgende Aspekte Beachtung finden:

= Das vorhaben sollte sich baulich in Richtung der gewachsenen Lagen des Ortszent-
rums orientieren. Dies gilt auch fiir die Parkplétze.

»  Die stadtebaulich fuBldufige Anbindung an gewachsene Strukturen sollte verbessert
werden.

»  Aus verkehrlicher Sicht sollte eine Minderung der stadtebaulichen Grenzwirkung der
L 785 erfolgen, z. B. durch dlie Errichtung eines Kreisverkehrs.

Besonderes Augenmerk sollte bei der Umsetzung einer Einzelhandelsentwicklung auf der
Potenzialfliche L 785 auf einer attraktiven stadtebaulichen Gestaltung liegen. Die Einpas-
sung in die umgebende stidtebauliche Struktur mit einer individuellen Gestaltung und
ansprechender Architektur ist méglich und sollte von der Stadt Borgholzhausen mit hoher
Prioritdt erértert werden.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fachdiscounter

Fachgeschaft

XVI

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurtickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(<100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht bericksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).
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Fachmarkt

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststéndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern  und  offentlichen  Planungstrdgern  fordert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberdortlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Ortszentrums (1Z) gleichzusetzen, da die
Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische Entwicklung und
Bedeutung von Zentrenbereichen berlicksichtigt, weniger als der Begriff
des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Ortszentrum (OZ)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso berticksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Ausprédgung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

XVII



_Stadt +Handel

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

SB-Warenhaus
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Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft tUber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevél-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet anséssigen Bevolkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengréBe liegt zwischen 250 — 800 m2, in Einzelfallen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).
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Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zuséatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe héngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite héngt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflichen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

XIX
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Umsatz

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenh&user etablierten Verbrau-
cherméarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes , Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als moneté&rer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), iberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen z3hlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Ortszentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
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z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der poten-
ziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abfliet; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.



