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1 EinfUhrung

Der Druck auf Mittelzentren wie den Einzelhandelsstandort Beckum ist in den ver-
gangenen Jahren deutlich angestiegen. Insbesondere die Uberregionale Strahl-
kraft der Oberzentren sowie der Bedeutungsgewinn des Online-Handels beschaf-
tigen den Standort Beckum. Die Einzelhandelslandschaft in der Stadt Beckum
wird durch verschiedene Standortbereiche geprégt, welche sich in den vergange-
nen Jahren auf unterschiedliche Art und Weise entwickelt haben. So finden sich in
den gewachsenen Zentren von Beckum und Neubeckum verschiedenste Angebote
aus unterschiedlichen Warengruppen fir die Besucherinnen und Besucher und
Kundinnen und Kunden. Gleichzeitig bildet der Sonderstandort Grevenbrede einen
Angebotsschwerpunkt an der Anbindung zur A 2, welche die beiden Stadtteile
voneinander trennt und Konkurrenzbeziehungen zu den Zentren erwirkt. Im Be-
reich der Nahversorgung beschdftigen die Stadt Beckum verschiedene anste-
hende Entwicklungen sowie rdumliche Defizite in der fuBBlaufigen Versorgung der
sUdlichen Bereiche des Stadtteils Beckum. Zum Erhalt und zur Stdrkung der un-
terschiedlichen Standorte hat die Stadt Beckum bereits im Jahr 2009 ein Einzel-
handelskonzept verabschiedet, welches sich differenziert mit den einzelnen Lagen
auseinandersetzt.

DarUber hinaus unterliegt die Einzelhandelsentwicklung bundesweit einer deutli-
chen Dynamik mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funk-
tionen. Diese Wirkungen sind auch in der Stadt Beckum zu erkennen: Verdnderte
Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (zum Beispiel anhaltende Konzent-
rationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, stei-
gende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (zum Beispiel demogra-
fischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten)
duBBern sich in Mittelstddten wie Beckum in Form von Betriebsaufgaben kleinerer,
inhabergefUhrter Geschdafte auf der einen Seite und Einzelhandelsverlagerungen
sowie Konzentrations-/Konsolidierungstendenzen von meist fldchenintensiven, fi-
lialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen, aktueller Rechtsprechung (unter anderem
EuGH-Urteil zur Dienstleistungsrichtlinie’) und politischer BeschlUsse gegenUber,
die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in
Einklang zu bringen sind. Insbesondere die Anderungen des Landesentwicklungs-
planes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) geben den Kommunen dezidierte Rege-
lungen zur Einzelhandelssteuerung an die Hand.

Zusdatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berUcksichtigen. Die
Stadt Beckum hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhan-
del vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf sowie zusdtz-
lich fUr den gehobenen Bedarf fur ihre Einwohnerinnen und Einwohner zu Uber-
nehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und gleich-
zeitig stddtebaulich zielfGUhrenden Nahversorgungsangebotes und entsprechen-
der Angebote auch der mittelfristigen Bedarfsstufe zdhlt somit, insbesondere vor
dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu

* vergleiche Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
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den Zukunftsaufgaben von Beckum. Des Weiteren ist Beckum geprdgt durch ein
starkes Wettbewerbsumfeld mit leistungsfahigen Mittelzentren wie Ahlen, Oelde,
Rheda-Wiedenbrick oder Lippstadt sowie durch die Ndhe zu den Oberzentren im
Ruhrgebiet sowie MUnster oder Bielefeld. Aus diesem Grund stellt eine Positionie-
rung innerhalb dieser Strukturen ein wichtiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung
in Beckum dar.

Gleichzeitig gilt es, die Innenstadt in ihrer Funktion als stddtebauliche, wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und das Stadtteilzentrum
Neubeckum und die Nahversorgungsstrukturen hinsichtlich ihrer Versorgungs-
funktion weiterzuentwickeln. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem
Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor
allem die stéddtebaulichen Zielstellungen der Stadt Beckum eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Beckum beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstddtischen
Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige, stddtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu
grunden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert beziehungs-
weise ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei
werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

A Markt- und Standortanalyse der Einzelhandelssituation sowie der Funkti-
onsfdhigkeit der Zentren im Rahmen der Bestandserhebungen sowie durch
Befragungen von Passantinnen und Passanten, Haushalten und Héandlerin-
nen und Héndlern sowie Ableitung einer Stdrken-Schwéchen-Analyse des
Standortes Beckum

A Darstellung méglicher Entwicklungsspielrdume fir den Einzelhandel in der
Stadt Beckum vor dem Hintergrund der Bevolkerungsentwicklung, den all-
gemeinen angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie
des mittelzentralen Versorgungsauftrages

A Weiterentwicklungsoptionen fir das Hauptgesch&ftszentrum Beckum,
welches derzeit in Teilen durch Mindernutzungen und zunehmende Leer-
standbereiche geprdgt wird

A Verbesserung und Attraktivierung des Angebotes im Stadtteilzentrum
Neubeckum durch Realisierung von aktuellen Planvorhaben und st&dte-
baulichen AufwertungsmaBnahmen

A Schaffung von Lésungsoptionen zur Optimierung der Nahversorgung im
sUdlichen Bereich des Stadtteils Beckum

A Uberprifung der bestehenden Sonderstandorte und Anpassung der Ent-
wicklungszielstellungen fUr die einzelnen Lagebereiche (insbesondere un-
ter BerUcksichtigung des wirtschaftlichen Fortbestandes der Betriebe auf
der einen Seite und der Konkurrenzbeziehung zu den beiden zentralen Ver-
sorgungsbereichen auf der anderen Seite)

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Beckum zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt die vorliegende Fortschreibung Empfehlungen und Umsetzungs-
instrumente primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektentwicklerinnen
und Projektentwicklern, Investorinnen und Investoren und Immobilieneigentime-
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rinnen und ImmobilieneigentUmern zur Verfigung. Zudem enthdlt das Einzelhan-
delskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressatinnen und
Adressaten von Interesse sein kdénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortliche
Hdandlerinnen- und Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birge-
rinnen und BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fUr die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro, der Verwaltung und
dem begleitenden Arbeitskreis mit Vertreterinnen und Vertretern der Industrie-
und Handelskammer Nord Westfalen, der Bezirksregierung MiUnster, dem Han-
delsverband Westfalen-Minsterland, der Handwerkskammer Minster, Vertrete-
rinnen und Vertretern der Gewerbevereine sowie den politischen Gremien abge-
stimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortli-
chen Gegebenheiten in Beckum BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (zum Beispiel zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Ein-
zelhandelskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie
des Europdischen Gerichtshofes.? Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit
des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e beschrénkt werden darf. Ent-
sprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Ein-
zelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrin-
dungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und
somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und Birger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren beziehungs-
weise der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten,
sorgfdltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Un-
tersagung oder eine Einschrdankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die
Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforde-
rungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen
stets raumordnerische oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte ste-
hen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) ge-
hort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung3. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Absatz 6 Nummer 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Absatz 2a
BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplédne zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die

2 vergleiche Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

3 vergleiche zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung,
u. a. OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4
C 2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der
Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

DaruUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist unter anderem der po-
litische Beschluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1
Absatz 6 Nummer 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu
berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommmunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten beziehungsweise zu bericksichtigen. Im Fol-
genden sind die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Beckum wesentlichen
Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 08.02.2017 finden sich folgende Ziele [Z]5 und Grundsdtze [G]é zur
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fUr die Stadt Beckum Beachtung beziehungsweise BerUcksichtigung fin-
den:

A [6.5-1 Z] Standorte des groBflidchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

[6.5-2 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdaBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-

¢ vergleiche BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C13/11.

®  Ziele der Raumordnung sind gemdB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von rdgumlich und
sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trdger der Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldnen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums. Sie sind von den in § 4 Abs. 1ROG aufgefUhrten Adressaten zu beachten.

¢ Grundsdtze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorga-
ben fur nachfolgende Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind gemdB § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu
bericksichtigen.
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oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-

den.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdfB3 Anlage 1 und weitere von der

jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diUrfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-
gungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht maglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréachtigt wer-
den.”

A [6.5-3 Z] Beeintrachtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.”

A [6.5-4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht Uberschreiten.”

A [6.5-5Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 Prozent der Verkaufsfldche be-
trdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

A [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2 500 Quadratmeter Ver-
kaufsfldche nicht Uberschreiten.”

A [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dUrfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdafR § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
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innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfUgige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

A [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

A [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

A [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
plane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
NRW in der Beschlussfassung vom 05.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Beckum relevante Regionalplan Minsterland in der Fassung vom
31.10.2019, beinhaltet folgende regionalplanerische Grundsdtze und Ziele bezig-
lich einzelhandelsrelevanter Steuerungsinstrumente, die bei der weiteren Erarbei-
tung dieses Einzelhandelskonzepts zugrunde zu legen sind:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erhdhen, Einzel-
handelskonzepte entwickeln und fortschreiben!

A [10.1]1 Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafir
schaffen, dass die wohnortnahe Versorgung mit GiUtern und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) gewdhrleistet und gesichert
wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stddtebaulich inte-
griert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitpla-
nung die Attraktivitdt der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens stdr-
ken.
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A [10.2] Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplédnen fur groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwdé&gung zu berUck-
sichtigen.

A [10.3] Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung
und Erweiterung von Vorhaben des gro3fldchigen Einzelhandels sowie von
mehreren, fUr sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in raumlichem
Zusammenhang (Fachmarktzentren beziehungsweise -agglomerationen)
zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche oder der Nahversorgung fUhren.

A [10.4] Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit Leit-

linien und stadtebaulichen Zielen fur ihre kinftige Einzelhandels- und Zen-

trenentwicklung erarbeiten und fortschreiben. Insbesondere sollen sie — als
wichtige Grundlage fUr die Bauleitplanung - ihre zentralen Versorgungs-
bereiche abgrenzen und eine ortsspezifische Sortimentsliste erstellen.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche kon-
zentrieren!

A [4.1] Kerngebiete sowie Sondergebiete fur Einkaufszentren sowie grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO duirfen nur innerhalb der Allgemeinen
Siedlungsbereiche dargestellt beziehungsweise festgesetzt werden, so-
fern nicht die Anwendung von Ziel 11 in Betracht kommt.

A [4.2] Vorhandene Standorte von groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben au-
Berhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche dUrfen als Sondergebiete fUr groi3-
flachige Einzelhandelsbetriebe dargestellt beziehungsweise festgesetzt
werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel
auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu
begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
kénnen die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

A [4.3] Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.

Ziel 10: Besondere Standorte des groB3flachigen Einzelhandels zentren- und nah-
versorgungsvertréglich sichern!

A [10.1] Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereiche mit der Zweckbindung ,GroB3fldchiger Einzelhandel” (ASBZ-
EH) dienen der Aufnahme von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandels-
standorten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment
dieser Betriebe ist auf maximal 10 Prozent der gesamten Verkaufsflache
zu begrenzen.

A [10.2] Ergdnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen
die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter-
halb der Grof3flachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der Umfang
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des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich untergeordnet ist. Die An-
siedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidgren Nutzungen darf
in untergeordnetem Maf3 zugelassen werden.

[10.3] Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen da-
fUr Sorge zu tragen, dass durch die Randsortimente zentrale Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.

Grundsatz 12: Randsortimente beschrdnken!

A

In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,Grof3flachi-
ger Einzelhandel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente in den Sondergebieten durch Bauleitplanung eine
Verkaufsflache von 2 500 Quadratmeter nicht Uberschreiten.

Ill

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 13



3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurUckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Selkunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekunddarstatistil

Bewertung | Stdrken-Schwéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdaumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste Steuverungsleitsdtze
Sonderstandortkonzept

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Konzeption

Entwicklungsempfehlungen Entwicklungsempfehlungen
fir zentrale Versorgungs- fir die Nahversorgung
bereiche (lagebezogen) (stadtteil-/standortbezogen)

Empfehlungen fir die
Bavleitplanung
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1:

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsflache und
T g Erhebung durch 02-03/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
34 Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ £ zende Funktionen, Leerstande

]
) Flochendeck.ellwde Verte|Iung“ Umsatzherkunft/Einzugsbereiche, Ge-
o von standardisierten Fragebo- . .
= o Befragung durch . . . schafts-/ Umsatzentwicklung, Stan-
9 c 03/2019 gen in allen Betrieben sowie . . |
T > Stadt + Handel . dorteinschatzung, Angebotslicken,
5 8 Onlinebefragung Stdrken-Schwdachen-Analyse
TE (Ricklauf: n = 37; 16 %) 4
22 Standardisierte OnImebefro- Einkaufsorientierung, Angebotslicken,
5 3 Befragung durch gung von Haushalten in ; . -
=) 03/2019 Einschdtzung zum Einzelhandelsstand-
22 Stadt + Handel Beckum ort, Stdrken-Schwdchen-Analyse
3 % (StichprobengréBe: n = 524) ' 4
I o
5 Standardisierte, personliche
- . . _
@ Befragung im Hauptgeschaft Passantinnen- und Passantenherkunft,
< Befragung durch szentrum von Beckum Einkaufsverhalten, Einschdtzung zum
9 gung 03/2109  (StichprobengréBe: n = 406) ) ' .
e Stadt + Handel . Einzelhandelsstandort, Starken-
o und Stadtteilzentrum Neu- .
w o . . Schwdchen-Analyse
u < beckum (StichprobengréBe:
o o n = 407)
Lo Auslage von Z&hlformularen in
¢ < Erhebung durch - . . .
L = -
£ G Stadt + Handel und ~ 03/2019 144 Einzelhandelsbetrieben in Kundmner.\ und Kunqenherkunft,
TE O  Handler vor Ort Beckum Einzugsbereiche
5§55 (Rucklauf: n = 32; 22 %)
Y ¥ 0

o .. Qualitative Gesprdache mit Ak- Analyse der Entwicklung des Zentrums;
, O DurchfUhrung .
& 5 durch 04/2019 teurinnen und Akteuren vor Abgrenzung des zentralen Versor-
59 Stadt + Handel Ort, Gemeinsame Begehung gungsbereiches; Entwicklungsmdoglich-
E, 5 des Ortszentrums keiten und Potenzialfldchen des ZVB
1) Prozessbegleitende
E S Durchfuhrung 05/2019 Facharbeitskreise Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
B 2 durch 10/2019 (Teilnahme: Verwaltung, Multi- phase sowie der konzeptionellen Bau-
2 E Stadt + Handel 11/2019  plikatoren, Trager éffentlicher  steine des Einzelhandelskonzeptes
3: w0 Belange)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel. n = Anzahl der Nennungen.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Februar und Mdarz
2019 im Beckumer Stadtgebiet flachendeckend durchgefihrt. Wegen der grund-
satzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Unter-
suchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. DarUber hinaus sind
Ladenleerstdnde - soweit eine vorherige einzelhandels- oder ladendhnliche
Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhan-
delsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenom-
men worden.” Im gleichen Zeitraum wurden aulBerdem die zentrenergédnzenden
Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender &ffentlicher wie

7 AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturprdgende Leerstande (> 400m2 GVKF)
erfasst.
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privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie,
Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale Messgréf3en erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfld-
chen der einzelnen Anbieterinnen und Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen An-
gebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah ab-
bilden zu kénnen. Zum anderen wurden die Warensortimente differenzierter auf-
geschlUsselt und ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevan-
ter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefUhrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen- und au3enlie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der VKF oder die persdnliche Befragung des Personals bezie-
hungsweise der Inhaberinnen und Inhaber und GeschdftsfUhrerinnen und Ge-
schaftsfUhrer in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Ver-
kaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet dabei Anwen-
dung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsdtzlich auch auf ihre
Plausibilitdt hin Uberprift und gegebenenfalls modifiziert. Eine Schdtzung von
Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen- und entsprechend
kenntlich gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu ei-
nem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (zum Bei-
spiel bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die st&d-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.

Zentrenrundgdnge

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des
Konzeptes im Jahr 2009 nachvollziehen zu kénnen, wurden im April 2019 im Rah-
men von Zentrenrundgdngen das Hauptgeschaftszentrum Beckum sowie das
Stadtteilzentrum Neubeckum begangen. Die Zentrenrundgdnge wurden in Zu-
sammenarbeit mit Akteurinnen und Akteuren aus Verwaltung, der IHK Nord
Westfalen, der Bezirksregierung MiUnster, dem Handelsverband Westfalen-MUns-
terland, den Gewerbevereinen sowie Stadt + Handel durchgefUhrt. Ziel der Zen-
trenrundgdnge war die rdumliche, funktionale und stadtebauliche Analyse und die
darauffolgende Uberprifung der Abgrenzung und Einstufung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.

Kundenherkunftserhebung

Zusatzlich wurden Erhebungsbdgen an 144 ausgewdhlte Einzelhdndlerinnen und
Einzelhdndler in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Beckum verteilt.
Die Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler wurden darum gebeten, die Kundinnen
und Kunden in einem Zeitraum von einer Woche nach ihrem Wohnsitz (Postleit-
zahl) zu befragen und diese in vorgefertigte Listen einzutragen. Dabei konnte ein
RUcklauf von 32 Bégen verzeichnet werden. Die Ergebnisse der Kundenherkunfts-
erhebung bilden eine Grundlage fir die weitere Einsch&dtzung des Einzelhandels-
standortes Beckum sowie zur Abschdtzung des Einzugsbereiches.
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Passantenbefragung

Die Passantenbefragung wurde im Marz 2019 im Hauptgeschdftszentrum von
Beckum und im Stadtteilzentrum von Neubeckum durchgefUhrt. Werktags wur-
den insgesamt 406 Passantinnen und Passanten in Beckum (beziehungsweise
407 Passantinnen und Passanten in Neubeckum) befragt. Die Passantenbefra-
gung dient vorrangig der Untersuchung des Einkaufverhaltens der Befragten im
Hauptgeschdaftszentrum Beckum und Stadtteilzentrum Neubeckum. Neben dem
Wohnort und der Hdufigkeit des Besuchs, wurde auch eine qualitative Einschat-
zung zum Einkaufsstandort abgefragt. Hierbei handelt es sich zum einen um die
Bewertung der bestehenden Angebote im Hinblick auf Qualitat und Vielfalt und
zum anderen wurden Aspekte wie unter anderem die Aufenthaltsqualitat, die
Parkmoglichkeiten und die Erreichbarkeit durch die Passantinnen und Passanten
beurteilt.

Online-Haushaltsbefragung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde im Mdarz 2019 zudem eine Haus-
haltsbefragung mit Hilfe eines standardisierten Online-Fragebogens Uber ein On-
line-Tool durchgefihrt. Die Streuung und Bewerbung der Befragung erfolgte Uber
die Presse- und Onlinekandle der Stadt Beckum sowie stadtbekannte Online-
Dienste und soziale Medien. Anhand der Online-Haushaltsbefragung werden Da-
ten des rdumlichen Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung differenziert
gewonnen. So kdnnen auch RickschlUsse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortli-
cher und Uberortlicher Kaufkraftstréome und gegebenenfalls deren Verdnderun-
genindenletzten Jahren gezogen werden. Durch die Haushaltsbefragung werden
auBerdem Aussagen zum Einkaufsverhalten im Hauptgeschdftszentrum von
Beckum sowie im Stadtteilzentrum von Neubeckum getroffen.

Hdandlerbefragung

Die Befragung der Einzelhdndlerinnen und Einzelh&ndler ist fUr das Einzelhandels-
konzept der Stadt Beckum von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung
konnten Informationen gewonnen werden, die allein durch die Bestandserhebung
der Einzelhandelsbetriebe nicht ermittelt werden kénnen. Die Befragung der Ein-
zelhdndlerinnen und Einzelhdndler erfolgte im Marz 2019 anhand eines standar-
disierten Fragebogens, welcher an alle Betriebe verteilt wurde. Insgesamt nah-
men 37 Handlerinnen und Handler an der Befragung teil. Die Teilnahme an der
Befragung konnte postalisch oder online erfolgen. Im Rahmen der Handlerbefra-
gung wurden sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschdtzungen zur Qua-
litdt der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitdt sowie zur Digitalisierung
und dem Onlinehandel im Beckum erfasst. Somit wurden neben statistischen
KenngréfBen wie Betriebsform, digitaler Infrastruktur, Umsatzentwicklungen und
Kundinnen- und Kundenherkunft vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzel-
hdndlerinnen und Einzelhdndler zu verschiedenen Attraktivitdtsaspekten des
Hauptgeschdaftszentrums oder des Stadtteilzentrums und Verbesserungsvor-
schldge beziehungsweise Winsche/ldeen zur zukinftigen Entwicklung Beckums
ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fur die weitere
Verarbeitung anonymisiert.
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Arbeitskreissitzungen

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro, der Verwaltung und
dem begleitenden Arbeitskreis mit Vertreterinnen und Vertretern der Industrie-
und Handelskammer Nord Westfalen, der Bezirksregierung MUnster, dem Han-
delsverband Westfalen-MUnsterland, der Handwerkskammer MUnster sowie Ver-
treterinnen und Vertretern der Gewerbevereine abgestimmt. In drei Sitzungen
hat sich der Arbeitskreis intensiv mit der Strukturanalyse sowie den konzeptionel-
len Bausteinen des Konzeptes befasst, um gemeinsam die kinftige Einzelhandels-
entwicklung Beckums positiv zu steuern. Den Teilnehmenden der Arbeitskreise sei
fUr ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle ausdricklich ge-
dankt.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Beckum. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzel-
handel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4,1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. MafBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherinnen- und Verbraucherverhalten determinieren
sich dabei wechselseitig, weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfe-
der” und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Neben der
Skizzierung dieser wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestell-
ten Trends emergierenden Herausforderungen fiur die Stadt Beckum als Mittel-
zentrum sowie RUckschlUsse auf die 6rtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile unter anderem
mit Fokus auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit8, an denen sich auch
der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversi-
fiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt
die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumentinnen und Konsumenten fir
Lebensmittel wieder an. Zudem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeu-
tung auch zunehmend ein immaterieller Erlebniswert (siehe unten) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.? Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (zum Beispiel Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von
Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (siehe unten).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zU.0 Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-

& LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

7 2016: rund 41 Millionen Haushalte, davon rund 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rund 43 Millionen. Haushalte,
davon rund 56 % Einpersonenhaushalte (vergleiche Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statis-
tischen Bundesamtes).

© 2015: rund 20 % dlter als 65 Jahre, rund 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rund 33 % dlter als 65 Jahre, rund 13 %
alter als 79 Jahre (vergleiche Statistisches Bundesamt 2015).
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deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen fUr Seniorinnen und Senioren (zum Beispiel Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dl-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insbesondere Bekleidung, Schuhe) in den
ndchsten fUnf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Hdlfte
der Umsdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitat in
den nicht verbrauchbaren Warengruppen héher, wobei sich dies insbesondere im
Bereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
stdrkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren
weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (unter anderem Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik).
Im Vergleich zu GroB3stddten verfigen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen
MaBe Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie zum Beispiel eine starke Erlebnis-
orientierung beziehungsweise hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher
vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionie-
rungsstrategie.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.
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Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insbesondere durch die individualisierten Lebensformen und die
.doppelte” Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch
weniger, aber dafUr umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping begUnstigt die Bildung von fldchenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kundinnen-
und Kundensicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstand-
orten. Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzer-
freundlichkeit von Online-Einkdufen (insbesondere durch die Entwicklung des Mo-
bile Commerce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopp-
lung von Konsum — der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser
Faktor kann durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezo-
gene Ausgabebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieterinnen und Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erho-
hung der Angebotsvielfalt (insbesondere auch regionale und zielgruppenspezifi-
sche Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kundin-
nen und Kunden zu gewinnen. Insbesondere fUr Mittelstddte besteht aber die Ge-
fahr, zwischen dem vielfaltigen, spezialisierten und emotional aufgeladenem An-
gebotin GroBBstddten und der pragmatisch-rdumlichen Ndhe grundlegender Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen in Kleinstddten aufgerieben zu werden. Ziel-
gruppenorientierte attraktive Konsum- und Erlebniswelten in Shopping-Centern
einerseits und ein breites preissensibles Warenangebot in groBen Fachmarktzen-
tren andererseits verstdrken die Wettbewerbsintensitat deutlich.

Segmentierung der Nachfragemadarkte: Im Wesentlichen kdnnen 4 Typen des situ-
ativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle shop-
ping), Beguemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (discount
shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den Einzel-
handel immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den vergangenen
Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozialen Milieus
auch durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller
Preisorientierung und aktuellem Bedarf beziehungsweise der jeweiligen Zeitsensi-
bilitat verfdallt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in einen
der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DariUber hinaus schlagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieterin-
nen und Anbieter ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.
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Dabei ist auch die Insolvenz mehrerer Warenhausketten ein Indiz fUr die zuneh-
mende Preis- und Zielgruppenpolarisierung.

In Mittelstddten sind in den Innenstddten zum Teil qualitativ hoherwertige Ange-
bote vorzufinden, welche sich jedoch zum Teil auf den Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel beschrédnken. Neben den qualitativ héherwertigen Angebotsstrukturen
fungieren discountorientierte Angebote (zum Beispiel Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdrkte, Bekleidungsfachmdrkte mit Dis-
count-Charakter) als Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht
mehr gegeben. Bei eingeschrankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsberei-
che nicht mehr oder nur nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen.
Die Folge ist ein moéglicher Verlust der Versorgungsfunktion und damit einherge-
hende Trading-Down-Prozesse.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten RUckgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und einer
stark ausgeprdagten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen Maf3e den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten lasst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren Maf3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.

Im Rahmen der Standortpréferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies
mit einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist stadtebaulich nicht
integrierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte der Gro3stddte im
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Fokus der Expansionsabteilungen. In Mittelzentren hingegen ist ein deutlich gerin-
geres Expansionsbestreben zu erkennen. Dieser ist kleinrdumig neben den Innen-
stddten auf Fachmarktzentren und nachgelagert auf Shopping-Center fokus-
siert.

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie zum Bei-
spiel Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren
andere Handelsformate (zum Beispiel Warenhduser) unter anderem aufgrund ih-

rer undif |
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