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1. Einleitung

-ES besteht ein dringender Handlungsbedarf.” So lautetlideneine Tenor vieler Experten,
wenn die gegenwartige Umstrukturierung im Einzelhandel und dexgative Auswirkungen
auf die Standortstrukturen zur Diskussion stehen. Um diesklerfwicklungen Herr zu
werden, wurde das Instrument der ,Regionalen Einzelhandaskte“ entwickelt; ein
Konzept, zu dessen Umsetzung eine verbindliche interkomeniim@peration vorausgesetzt

wird.

Beim Umgang mit der aktuellen Standortdynamik im EinzelHarsied die géngigen
Instrumentarien der Raumordnung an ihre Grenzen gestdRamer gilt es nun, neue
Verfahren zur Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung vorelBanzdelsbetrieben sowie
zum Schutz und zur Forderung gewachsener Versorgungsstruktureiaraegen. Da diese
Losungsansatze fur eine Problematik bestimmt sind, eelhit Uber das Ausmald der
kommunalen Planungskompetenz hinausreicht, missen zualldrer§&srundlagen fir eine
verbindliche Regionalpolitik geschaffen werden. Erst danngd wenn auch von allen
Gemeinden einer Region erkannt wird, dass zur Vermeidung zigdinFehlentwicklungen
im Einzelhandel interkommunale Kooperation zwingend dddich ist, kann unter der
Einbeziehung von allen relevanten Akteuren der RegionAdg&handlung eines regionalen
Einzelhandelskonzepts erfolgen.

Um die Tragweite der Problematik des Strukturwandels im effiandel vollkommen
Uberblicken zu kdnnen, mussen zunadchst die Entwicklungstreodsllem jene der letzten
vierzig Jahre, genau dokumentiert werden. Neben den Ursdighalie Verschiebungen in
der Handelslandschaft sollen auch jene Akteure angesprosbeten, welche fur den
Strukturwandel verantwortlich sind. Im Vordergrund der Bétnaing stehen vor allem die
Auswirkungen auf das gesellschaftliche System sowie auhd8teyegebenheiten und
zentralortliche Systeme.

Um die negativen Auswirkungen derartiger Entwicklungen zu ndenn, sind Eingriffe
durch die Raumordnung vonndten, welche den unternehmerisé¥attbewerb nicht
verhindern, sondern durch klar definierte Ziele in gedwdifilich erwinschte Bahnen lenken.
Es soll festgestellt werden, ob die Zieldefinitionen sodstigen Festlegungen betreffend den

Einzelhandel im vorhandenen Instrumentarium der Raumordawsgeichen, um fur die



zukunftige Einzelhandelsentwicklung bestmdgliche Vorraussgéezurzu schaffen. Anhand
des Salzburger Landesraumordnungsgesetzes sollen die Defmitsichtlich der

Standortsteuerung im Einzelhandel aufgezeigt werden und miung8ansatzen aus
Deutschland verglichen werden.

Der Hauptteil des Interesses dieser Arbeit gilt den egelhden Ansatzen zur Realisierung
regionaler Einzelhandelskonzepte. Im Rahmen einer alisfigm Vorstellung der
ausgearbeiteten bzw. in der Praxis bereits erfolgreicigesetzten Konzepte aus neun
unterschiedlichen deutschen Regionen werden fir diese diseider Entwicklung, die
inhaltlichen Festlegungen sowie die Wirkungsweisen genasudigket. Die Analyse dieser
Konzepte und Gutachten bildet die Grundlage fir die AbleitungVdeaussetzungen, der
Anforderungen, der Organisationsformen, der Zielsetzungese sder Mal3nahmen zu deren

Umsetzung im Rahmen eines regionalen Einzelhandelsk@nzept

Es werden alle Strukturen und Inhalte regionaler Einzdi#tlakonzepte anhand von
praxisbezogenen Beispielen nachgezeichnet, beginnend deit Erhebung der
Einzelhandelssituation einer Region, Uber die Instrumentaur rdumlichen Steuerung der
Handelsstandorte und deren Wirkung bis hin zur regionaleneinkenft tiber die Gultigkeit

der ausgearbeiteten Festlegungen.

Die Erstellung eines regionalen Einzelhandelskonzeptétnsacherlich viel Mihe und ist mit
groBem Arbeitsaufwand verbunden. Allerdings verschaffem sill jene Regionen, die
derartige Anstrengungen auf sich nehmen, den Vortell, nneter Verhinderung von
negativen Auswirkungen als Folge des Strukturwandels, die zude@irfintwicklung ihrer

Handelslandschaft kontrolliert und unter vereinfachterfalieensrechtlichen Bedingungen
steuern zu kénnen. Erste Erfolge dieser noch jungen Institeneines Teilbereichs der

Regionalentwicklung unterstreichen ihre unbestreitbarsvBiadigkeit.



2. Problemdefinition — Strukturwandel im Einzelhandel

In diesem einleitenden Abschnitt sollen der struktuliEndel des Einzelhandels und dessen
vorwiegend negative Auswirkungen dargestelit werden. Im Vgrdad steht die
Behandlung des aktuellen  Strukturwandels  (Entwicklungstendenzem) der
Handelslandschaft, seinen wirtschaftlichen, geseldich@n und politischen Ursachen,

sowie deren Auswirkungen auf soziale und standdrtliche 1Bgste

2.1 Handel im Wandel — vor allem ein gesellschaftliches Prawh

In den letzten vier Jahrzehnten haben maf3geblichéanderungen das Bild unserer Welt
gepréagt: die gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und ipolien Systeme sind einem Wandel
unterworfen, welcher gemeinhin als ,Globalisierung” delznet wird. Vor allem die
Okonomischen Strukturen weisen eine weltweite Vernetzaufy mit welcher die global
agierenden Wirtschaftssubjekte — auf der Suche nach den efstsgn Ressourcen-,
Produktions- und Absatzstandorten — einen Wettbewerb diiserdato unvorstellbaren

Dimension forcieren.

Ausschlaggebend fur diesen Prozess war der Wandel zum getischen Produktions- und
Regulationssystem. Die bestimmenden Charakteristika rdiedértschaftweise sind

beispielsweise der rasch voranschreitende technisclwetschritt, Deregulierung,

Privatisierung, Liberalisierung, die Verminderung der natigtaatlichen

Steuerungsmoglichkeiten, aber auch die KonsumpraferenzerBelgilkerung. All diese

Entwicklungen tragen zu einem sich immer weiter versehden, globalen

Verdrangungswettbewerb bei, welcher durch Rationalisierna@eahmen seitens der
Unternehmen eine Kostensenkungsspirale auslost. Diesa ¢#nd in Hand mit den Mega-
Fusionen einiger .Global Players* durch Kapitalkonzemregn sowie

Internationalisierungstendenzen und bedingen die Verdrdngung witéschaftlich zu

.Kleinen* Konkurrenten. Ausgetragen wird dieser Wettbewedoch paradoxerweise auf der
regionalen Ebene, im Kampf um den idealen Standort.

Durch den wachsenden Konkurrenzdruck sieht sich auch deeliiandel als bedeutender

Wirtschaftszweig dazu gezwungen, auf sich &ndernde Bedinguongexagieren. Ein immer
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wichtigerer Aspekt betriebswirtschaftlicher Optimierung deternen Handlungsstrukturen
der einzelnen Handelsunternehmen ist die Standortwabl. wkirde eine extreme
Standortdynamik mit gewaltigem Flachenverbrauch (,Flastadnsinn®) und nicht
stadtebaulich integrierten Betriebsstandorten auf der ggriWiese” ausgeldst. Gleichzeitig
verlieren innerstadtische, gewachsene Handelsstrukturen durch Verkehrs- und
Parkprobleme, den Mangel an verfliigbaren und ausreichend gFi&sren sowie durch

eingeschréankte Nutzungsmoglichkeiten der vorhandenen Bausubst8edeutung.

Auch auf gesellschaftlicher Ebene kam es zu einschneidehdeerungen: es entwickelten
sich neue Lebensstile und Konsumpréferenzen, es erfelggeVerstarkung der individuellen
Mobilitat, es wandelte sich die demographische Struktur,esnklam zu Veranderungen des
kaufkraftbedingten Nachfragepotenzials. Die Ursachen fisedMeranderungen sind vor
allem im Bereich der sozio6konomischen Interaktionsnusanhdnge zu suchen. Die
lebensweltlichen Aktionsraume von Individuen und Haushalterden in den letzten Jahren
raumlich zunehmend ausgeweitet (vgl. WEICHHART 2001: 549) und deomt einer

lokalen zu einer regionalen Ebene verlagert.

Wirtschafts- und raumordnungspolitische FehlentwicklungenWesatzumverteilungen und
die Dezimierung von Flachen fir Uberregionale Vorhaben hdwalie Ansiedlung neuer,
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe sind offensichtlibingt man allerdings tiefer in die
Materie ein, kommen auch all jene erheblichen Auswirkangaf das gesellschatftliche,
alltagsweltliche Geflge, und somit auf uns alle, zum VaischZu den herausragendsten
negativen Erscheinungen zahlen Freiflachenverbrauchwdltbelastung, Eingriffe in die
Asthetik unserer Umwelt, Flachenversiegelung, die Ersigh zusatzlicher Kosten,
Unterversorgung und Benachteiligung grof3er sozialer Schicherluste von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen sowie Bedeutungsverlust und Verfall historisgewachsener
Handelsstrukturen. Dass solche Entwicklungen aufgrund tbentrtibedeutsamer
Auswirkungen einer ungelenkten Standortentwicklung im Einmditlanicht mehr durch
einzelne  Kommunalverwaltungen  steuerbar  sind,  sondern es einregionalen

Regulierungsverfahrens bedurfen, scheint logisch.

Wahrend sich der Strukturwandel auf gesellschaftlicher undchiftlicher Ebene vollzogen
und Eingang in die alltagsweltliche Praxis gefunden haterhaPolitik und Planung es

verabsdumt, dem hohen Bedeutungsgewinn von raumordnerisobomenten fir die
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Standortentwicklung im Einzelhandel auf einer regionaleenEé Rechnung zu tragen. Die
daraus resultierenden Fehlentwicklungen sollen in  den leisshden Kapiteln

nachgezeichnet und als Appell an die Verantwortlichestarden werden.

2.2 Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

In den letzten Jahrzehnten war im Bereich des Eiamditls ein tiefgreifender
Strukturwandel zu beobachten. Um diesen Strukturwandel kerstau kbnnen, muss man
sich bewusst machen, dass in diesem Zeitraum auch lén \a@deren Strukturen enorme
Veranderungen stattfanden, welche Einfluss auf die Entwigkim Einzelhandel nahmen.
Folgende Tendenzen konnten in der Entwicklung des Einzelsaretebachtet werden:

* Wandel der Betriebsformen

* VergrofRerung der Verkaufsflache
* Ruicklaufige Betriebszahlen

* Unternehmenskonzentration

* Internationalisierung

* Alternative Einzelhandelsformen

2.2.1 Wandel der Betriebsformen

Betriebsformen (vgl. Abb. 1) im Einzelhandel lasserchsiu.a. aufgrund ihrer

Sortimentzusammenstellung, Betriebsgrol3e, Preispolitik Bedienungsform klassifizieren.

Vor allem im Lebensmitteleinzelhandel ist in den tietz 40 Jahren ein augenscheinlicher
Wandel hinsichtlich der genannten Merkmale zu verzeichiMgdhrend bis in die 1960er

Jahre kleine Bedienungsladen vorherrschten, sind heuteBeligebe durch grof3ere

Verkaufsflachen, das Selbstbedienungsprinzip mit zentkédesse, aggressive Preispolitik,
sowie ein erganzendes, vielfaltiges Non-Food-Begleitsertt gepragt (vgl. MIOSGA 2002:

79 oder KULKE 1997: 480).
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Abb. 1: Uberblick tiber die Betriebsformen im Einzelhdnde

Lebensmittel Gebrauchsartikel Warenh&auser Shopping Center
(ohne Lebensmittel| (mit Lebensmittel)
LM-Kiosk Kiosk Verbrauchermarkt "Traditionelle” Shopping
Center
LM-Laden Spezialgeschatft SB-Warenhaus Factory OutleteCen
LM-SB-Markt Fachgeschaft Warenhaus Value Center
LM-Supermarkt Fachkaufhaus Power Center
LM-Discounter Fachmarkt Urban Entertainment Ce
LM- Discounter Hybrid Center
Spezialgeschaft

nter

Eigene Darstellung, nach: HEINRITZ, KLEIN und POPP 2003: 27HAHN 2002: 10

Im Non-Food-Bereich dominierten bis in die 1970er Jahr@&fiirchige Kaufhduser mit einem

breiten Warensortiment sowie Fachgeschéfte mit eirgrezialisierten Angebot. Diese

verlieren schon seit langerer Zeit ihre Marktantedla grol3flachige Fachmarkte mit
Selbstbedienung und zentraler Kasse (vgl. MIOSGA 2002: 79).

Neben diesen Fachmarkten fir Bau-, Garten- und Heimwerttarbsowie Mobelmarkten

steigen immer mehr Branchen mit Fachgeschaften auBelieebsform der Fachmarkte um

(Schuhe, Elektrogerate, Bekleidung,...). Daneben kommtoel @u einem Ausbau von

Randsortimenten in Fachmarkten (z.B. HaushaltswareMdbelmérkten) (vgl. MIOSGA

2002: 79).

Abb. 2: Marktanteile der Betriebsformen in Deutschlaaite (Bundeslander; *geschatzt)

100%

50%

0% -

=2 o g
w©
=

P S om
(=)

1980

1995*

2005*

O Versandhandel

B Warenhauser

O Fachmarkte

H Kleine und mittlere filialisierte
Fachgeschafte

O Kleine und mittlere traditionelle
Fachgeschafte

O Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser

Eigene Darstellung, nach: REHK fiir das Ostliche Ruhrgebie
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Abbildung 2 zeigt am deutlichsten jene Betriebsformen ndien groldten

Marktanteilszuwachsen: kleinere und mittlere filialiger Fachgeschafte konnten ihren
Marktanteil seit 1980 um neun Prozentpunkte ausweiten, wak&eitinarkte als Vertreter
der grofflachigen Betriebsformen ihren Anteil in dieséeitraum mehr als verzehnfachten.
Zu den grof3ten Verlierern zahlen die traditionellen Basbhéafte mir eher geringer
Flachenausstattung: sie verringerten ihren Marktantail uber 55 % im Jahr 1980 auf

gegenwartige 25 %.

Zu den neuen Formen geplanter Handelsagglomerationen zgdydente Einkaufszentren
wie Factory Outlet Centers (FOC), Shopping Centers SHepping Malls (vgl. Abb. 1).

FOC in ihrer urspriinglichen Form sind Fabrikverkaufszentiean Markenherstellern, die ihr

meist aus Restposten, Auslaufwaren und leicht beschadifegen bestehendes Angebot
direkt ab Werk zu glnstigen Preisen anbieten (meist bmiaus 30 %). Inzwischen weisen
derartige  Verkaufsstellen innenstadtrelevante  Sortirberggche (Textl, Schuhe,

Porzellan...) auf. Sie sind gekennzeichnet durch AngebotéNiedrigpreisbereich sowie

durch das Selbstbedienungsprinzip ohne weitere Dienstig&stunie etwa Beratung. Weitere
Merkmale sind eine verkehrsginstige Lage, ein Einzugsgebietetwa eineinhalb PKW-

Stunden (100 bis 150 Kilometer) und eine durchschnittliche \iés#ache von bis zu 15.000

m’ mit maximal 60 Einzelladen. Zu den Verkaufslokalen gesedieh vermehrt auch

Gastronomie, Entertainment und Freizeitangebote (\EHIRfir das Ostliche Ruhrgebiet).

Value Center vereinigen Anbieter im Niedrigpreisbereibn Power Centern spricht man,
wenn derartige Agglomerationen von grol3flachigen Betniedeminiert werden. Hybrid
Center verbinden die Elemente verschiedener Shopping elCEyppen. In  Urban
Entertainment Centers wird das Warenangebot haufig dundbbris-, Kultur- und

Freizeitangebote erganzt.

Ein weiterer Trend ist die Einbindung des Einzelhandelrézeitgro3projekte wie Freizeit-
und Themenparks oder Grof3kinocenters (vgl. HAHN 2002). Von isgéten Orten®

berichten in diesem Zusammenhang HEINRITZ und SCHRODERI(). Sie meinen damit,
dass sich der Einzelhandel immer weiter ausbreiten undelan neuen Orten Quartier
nehmen wird: in Sportstadien, Bilrohochhdausern, Unigtesit Museen, Bahnhofen,
Flughafen usw.
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2.2.2 VergroRerung der Verkaufsflache

Laut dem Hauptverband des deutschen Einzelhandels (HDR)gterfler Einzelhandel in
Deutschland im Jahr 2002 {iber eine Verkaufsflache von ca. itidhdh nf; das ergibt eine
Verkaufsflache von etwa 1,3%mpro Einwohner. Dies ist eine Steigerung gegeniiber 2000 von
ca. 2 Milionen m und gegeniiber 1990 von ca. 33 Milioneh Bis Ende 2005 rechnet der
HDE mit einer weiteren Verkaufsflaichenausweitung auf 118oMén nf, einem Wert, bei
welchem sich die Verkaufsflache bis 2010 laut Prognose elefressollte (vgl. Regionales
Einzelhandelskonzept fir das Ostliche Ruhrgebiet; AbbD&jaus wird eine Uberkapazitét
von etwa 30 bis 40 Prozent abgeleitet. Zu den Gewinnertewd-achmarkte, Filialisten und
Discounter gehéren. In Osterreich liegt die gesamte Vistéche bei iiber 12 Milionenin
das ergibt bei einem Wert von 1,5 pro Einwohner eine noch gréRRere Uberkapazitat als in
Deutschland (vgl. GAVAC et al. 2003: 53).

Abb. 3: Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland 1950 bis 201@girse
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Eigene Darstellung, nach: REHK fiir das Ostl. Ruhrgebiey. FEinzelhandelskooperation f.

Siudniedersachsen

2.2.3 Ricklaufige Betriebszahlen

Die aus der VergrofRerung der Verkaufsflachen und der Verringeten Betriebszahlen im
Einzelhandel resultierende Erh6éhung der durchschnittlickerkaufsflache pro Betrieb
bezeichnet man als Mal3stabsvergré3erung (vgl. HEINRKLCEIN und POPP 2003: 37).
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Eine Konsequenz dieser Entwicklung ist der Rickgang der Flaaddhrktivitat (Umsatze
pro Verkaufsflache). In Osterreich ist beispielsweise Zihl der Lebensmittelgeschafte in
den letzten 40 Jahren von mehr als 23.000 auf ca. 6.400 zurickge@agig&AVAC et al.
2003: 53 oder GROHALL et al. 2003: 8).

2.2.4 Unternehmenskonzentration

Wahrend friher im Einzelhandel fast ausschliel3lich uivadige Einbetriebsunternehmer
dominierten, gewinnen heute nationale und internatiomaéhrbetriebsunternehmen und
Filialisten, sowie Zusammenschliisse und Kooperationéhstdadiger Einzelhandler (z.B.
Franchising) an Bedeutung (vgl. MIOSGA 2002: 80).

Diese Konzentrationsprozesse bringen den Mehrbetrisdrsghmen immer gro3ere
Marktanteile. Filialsysteme verfigen in Deutschland Ubmen Marktanteil von rund 45
Prozent (vgl. GAVAC et al. 2003: 55). Der dadurch entstandédrangungswettbewerb
zwingt immer mehr selbstandige Einzelhandler zum Aufgebend die Zahl der
Versorgungsbetriebe sinkt. Die Anzahl der Einzelhandedsnehmen ist in Osterreich
zwischen 1995 und 2002 von ca. 37.500 auf ca. 33.600 gesunken (vgl. GA\GAC@03:

9).

Abb. 4: Marktanteile im dsterreichischen Lebensnatizielhandel

Unternehmen Marktanteil in Prozent
REWE AUSTRIA 35,5

SPAR OSTERREICH 31,3

ADEG 12

ZEV MARKANT 8,8

ZIELPUNKT 5,9

Eigene Darstellung, nach: GAVAC et al. 2003: 57

Von dieser Entwicklung ist der Lebensmittelhandel ankstén betroffen (vgl. Abb. 4). Der

Marktanteil der Top 5 im Lebensmittelnandel ergibt in ebstich 93,5 Prozent, in
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Deutschland ,nur“ 61 Prozent. In Deutschland erreichenTdie 20 einen &hnlich hohen

Anteil wie die Top 5 in Osterreich.

Ahnlich  wie beim Lebensmittelnandel verhalt es sicim  Osterreich  mit
Unternehmenskonzentrationen beim SportartikelhandelToe 5 Unternehmen halten einen
Marktanteil von 90 Prozent) und beim Handel mit Drogetied Parfimeriewaren (86,6
Prozent) (vgl. GROHALL et al. 2003: 6).

Ein weiterer Indikator fur die zunehmenden Konzentrafioomesse im 0Osterreichischen
Einzelhandel sind die Entwicklungen der BeschaftigtengroBssdh. Durch
Unternehmenszusammenlegungen und Ubernahmen kamen zu deBetgbben mit mehr
als 1.000 Beschaftigten im Jahr 1994 bis 2004 funf weitere dazselb@n Zeitraum wies die
Statistik eine Zunahme der Unternehmen mit 500 bis 999 Bitgtbn von 24 auf 34 aus.
Mittlerweile sind weit mehr als die Halfte aller Bbaéigten im Einzelhandel (58 %) in
Grof3- und Mittelbetrieben angestellt; diese machen alestiglich 2 % aller
Einzelhandelsbetriebe in Osterreich aus (vgl. Ostdisgher Handelsverband).

Neben der Diversifikation der Angebotsbereiche (aufeiaambgestimmte Vertriebsschienen
unterschiedlicher Betriebsformen und Branchen) innerlgroR3er Einzelhandelskonzerne
kommt es aufRerdem zur Ausbildung einzelhandelsfremder Uhteensbereiche (z.B.
Touristik, Gastronomie, Lebensmittelproduktion...) (vgEINRITZ, KLEIN u. POPP 2003).

2.2.1.5 Internationalisierung

Seit 1970, aber vor allem seit der Vollendung des EU-Binagtisi(vgl. KULKE 1997: 483)
schreitet die Internationalisierung im Einzelhandel st@kt voran. Es gibt vier
Mdglichkeiten, wie Unternehmen im Ausland Ful3 fassen &bringl. MIOSGA 2002: 82):

» Aufbau eigener Filialen im Ausland durch Direktinvestitione
» Ubernahme bereits bestehender Unternehmen durch Eeimerckapitalmehrheit
* Gemeinsame Unternehmungen (Jointventures) mit auslaadigtartnern

* Vergabe von Konzessionen an auslandische Unternelfiremchising)
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2.2.6 Alternative Einzelhandelsformen

Zu diesen zahlen neben den klassischen Formen des Wessdels die neuen Formen des
Direktvertriebs mittels Online- und Teleshopping. Ihreddtme sind gegenwartig noch relativ
gering, ihr Anteil wird aber laut Schatzungen innerhalb rdichsten zehn Jahre auf funf bis
zehn Prozent der gesamten Einzelhandelsumsatze steigén MIOSGA 2002: 83).
HEINRITZ und SCHRODER (2001) gehen von einer mdglichen I&ga von
elektronischem und traditionellem Einzelhandel aus, sodassnchen Bereichen die Grenze

zwischen beiden Handelsformen verschwimmt.

Das Internet im Einzelhandel ist vor allem ein Attr@nsmedium, welches Kunden zum
Einkaufen einladt, was aber schlieRlich nicht unbedimdin® zu geschehen hat. Uber das
Internet werden Produktinformationen und (Preis-)Vergieitieschafft, eingekauft wird
jedoch in traditionellen Geschaften (vgl. GAVAC et a003: 69). Die Uber Internet am
haufigsten georderten Produkte weisen vorwiegend Selbstbadgsharakter ohne weiteren
Beratungsbedarf auf. Zu den am haufigsten bestellten Wailelen mit groRem Abstand
Bicher, gefolgt von Kleidung und Schuhen, sowie Audio-CDs,iwao¢, Hardware,
Unterhaltungselektronik, aber auch touristische Angehafle GAVAC et al. 2003: 68).

2.3 Ursachen des Strukturwandels

Der beschriebene Strukturwandel im Einzelhandel kannodggride Ursachen und Einflisse
zuruckgefuhrt werden (vgl. HATZFELD 1987):

» Handelsendogene Einfliisse

» Handelsexogene Einflisse

Diese Einflisse sind untereinander und teilweise tber Ruckkoggrh mit den im vorigen
Kapitel besprochenen Entwicklungen und deren Wirkungen verbu(ggn HEINRITZ,
KLEIN und POPP 2003: 40).
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2.3.1 Handelsendogene Einflisse

Unter handelsendogenen Einflissen kann man interne déédmgen von
Einzelhandelsunternehmen  zusammenfassen, welche  auf nisatgaschen  und
technologischen Innovationen beruhen. Diese strategisdMlalinahmen sollen fir das
jeweilige Unternehmen eine Verbesserung der Situatiosichilich seiner Kosten- und
Erlésfaktoren bewirken, was fiir den Erfolg im Wettbewenbscheidend ist. Man kann die
handelsendogenen Einflisse nach HEINRITZ, KLEIN und PQP®O3: 42) auf drei

Kernpunkte reduzieren:

» Umsetzung von Innovationen
» Kapitalkonzentration

* Nachfragemacht von Grol3unternehmen

2.3.1.1 Innovationen

Zu den wesentlichen Innovationen zdhlen die Einfuhrung Skdbstbedienung (SB), die
VergroRerung der Sortimente und die Rationalisierung allebeisablaufe mit der
Einsparung von Arbeitskraft. Diese bewirken alle eineguierung der Verkaufsflachen und
sind daher mit gro3erem Kapitaleinsatz verbunden. Emzeéisunternehmen, die sich
diesen gesteigerten Kapitaleinsatz nicht leisten koénnsimd nur noch bedingt
konkurrenzféahig und von der Verdrangung vom Markt bedroht (M§INRITZ, KLEIN und
POPP 2003: 43).

Abb. 5: Flachenleistungen verschiedener Betriebsformen

Betriebsform Flachenleistung in €/gm
Bau- und Gartenmarkt 1.200
Verbrauchermarkt 4.700
Lebensmittel Discounter 7.500

Eigene Darstellung, nach: Regionales EinzelhandelskofirePistwestfalen-Lippe

Besonders deutlich wird der Zusammenhang zwischen der engnig der Verkaufsflache

und dem zu erwartenden Umsatz einer bestimmten Betiefsfwenn man ihre
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Flachenleistungen (Umsatz pro Quadratmeter) vergleiak.d®r Darstellung in Abbildung 5
wird der erhohte Flachenbedarf bestimmter Einzelhabelgisbsformen ersichtlich. Ein
Discounter erwirtschaftet bei gleicher Flache melsr dds 1,5-fache an Umsatz wie ein
Verbrauchermarkt und sogar fast das 6,5-fache wie ein Bad- Gartenmarkt. Bei
Mobelmarkten ware das Verhaltnis noch extremer. Uma ebenso hohe Rentabilitat wie ein
Discounter zu erreichen, missen vor allem Fachmarkte rimsige Verkaufsflachen

zurtuckgreifen.

2.3.1.2 Kapitalkonzentration

Die zuvor genannten Innovationen werden vor allemdem Betriebsformen SB-Warenhaus,
Verbrauchermarkt und Fachmarkt umgesetzt (vgl. Abb. 1, K&hl.2). Ihre Errichtung
verlangt wesentlich héhere Investitionen als fur amdgetriebsformen notig waren, sodass
fast ausschlie3lich Gro3unternehmen als Betreiberreterit Die Einfihrung solcher
Betriebsformen hat laut HEINRITZ, KLEIN und POPP (2003: é4B) Verschéarfung des
Wettbewerbs durch eine schlagartige Erhdhung des Angebotge ein Absenken des

Preisniveaus zur Folge.

2.3.1.3 Wettbewerbsvorteile grol3er Handelsbetriebe

Die wachsenden Marktanteile der grof3flachigen Betriebv&n fliihren zu einer steigenden
Nachfragemacht der Betreiber gegentber den Lieferanten Rraduzenten. Die
GrofRunternehmen genief3en Sonderkonditionen, welche rieeiténternehmen nicht gewahrt
werden (vgl. HEINRITZ, KLEIN und POPP 2003: 43).

Die Grol3betriebe im Einzelhandel haben auch aus betvigschaftlicher Sicht Vorteile
gegenuber kleineren Unternehmen. Sie offerieren je maahdenwunsch ein mehr oder
weniger breites Warensortiment, sind in der Lage, aufgrded zuvor genannten
Innovationen und finanziellen Vorteile den Verkauf kogterstiger zu gestalten und
minimieren die Auslieferungskosten fiir die Warenverteilung wf®roduktion (vgl. VCO
1996: 56).
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2.3.2 Handelsexogene Einflisse

Die handelsexogenen Einflisse konnen nochmals in Eeflides sozialen Systems
(Konsumenten) und in Einflisse des politisch-adminisiati8ystems unterteilt werden (vgl.
HEINRITZ, KLEIN und POPP 2003: 40).

2.3.2.1 Konsumentenverhalten

Auf der Nachfrageseite beeinflussen die Konsumenten (trerEinkaufsverhalten die
Entwicklung des Einzelhandels. Ihr Verhalten wird durch kterle ihrer Sozialstruktur wie
Haushaltgrof3e und —einkommen, Alter, soziale Gruppe usvimbastvgl. KULKE 1992).

Daneben spielt auch der steigende Motorisierungsgrad (2001: 1YA7 @& Haushalt in

Osterreich; vgl. GAVAC et al. 2003: 50) mit der Erhéhung vBeichweite und

Transportkapazitat eine wichtige Rolle. Damit konnen UBesl3eink&ufe die Preisvorteile
von Discountern und das interne Kopplungspotenzial der gobigftn Betriebsformen
genutzt werden (vgl. HEINRITZ, KLEIN und POPP 2003: 42).

Die Entwicklung des Motorisierungsgrades in Osterreich B&0 ist durch einen stetigen
Anstieg gekennzeichnet (vgl. Abb. 6). Vergleicht man aberAnzahl der PKW pro 1.000
Einwohner auf Bundesléanderebene, so sind hier deutlictlegdpanzen zu eruieren: wahrend
die PKW-Dichte im Burgenland 570 betragt, fallt sie in Wieih 410 deutlich niedriger aus
(Osterreichschnitt: 505; vgl. Statistik Austria 2006). Dighlenwerte haben nichts mit
unterschiedlicher Wohlstandsverteilung zu tun, sondern \8&lthehr ein Indikator fur die
Disparitat zwischen verdichteter Siedlungsstruktur der Stadt dinn besiedelter (z. T.
hochgradig zersiedelter) Peripherie hinsichtlich der iéhbarkeit von
Versorgungsmoglichkeiten jeglicher Art. So zeigte sichaetdass in Osterreich 98 % der
Bevolkerung ein regionales Zentrum mit dem Auto innerhalbh 30 Minuten erreichen
konnen, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln lediglich 57 9gl( VCO 2006: 1f.).

Suburbanisierung mit dispers verteilter Siedlungsstruktur undiedelung im allgemeinen
fordern also das Voranschreiten der motorisierten Mtbiaufgrund der Tatsache, dass
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derartige Siedlungsmuster nicht ausreichend mit Offendickierkehrmitteln erschlossen
werden konnen. Ebenso wenig konnen diese Bereiche mitelBandelseinrichtungen
versorgt werden, da sich die Errichtung und der Betrielr &pekaufsstelle finanziell nicht

rentieren.

Abb. 6: Motorisierungsgrad in Osterreich 1970, 1980, 1990, 2000
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Eigene Darstellung, nach: Statistik Austria 2006

Demographische Veradnderungen, wie die Zunahme des Durdbsakeis der Bevolkerung,
bewirken beispielsweise eine sich verlagernde Schwerpminktgy der Nachfrage von
Konsumgutern. Auswahl, Beratung und Service sowie die Umwagdvon produktiven
Verkaufsflachen in  unproduktive ,Ruhezonen® konnten wichtig@ktoren fur die

Kaufentscheidung dieser  wachsenden kaufkraftstarken und ansqilerhs
Bevolkerungsgruppe von Uber 60 Jahren werden. Die Errichtunyedw@ufsbetrieben, die
diesen Ansprichen gerecht werden, wird eine entscheidemaausforderung fir die
Unternehmen  sein  (vgl. HEINRITZ und SCHRODER 2001). Verdade
Haushaltszusammensetzungen sowie der Familienstatudfdretdee Abgabemengen bzw.
die Zunahme der Nachfrageindividualisierung (vgl. HEINRITEEKN und POPP 2003: 42).

Das Konsumverhalten wird vor allem vom verfugbaren Hmken und vom Zeitbudget
bestimmt und veréndert sich im Lebensverlauf sowiesioit wandelnden Lebensstilen (vgl.
GEBHARDT 2002: 96). Haushalte haben sich zu ,hybriden Konstené gewandelt, die

,ZU einem bestimmten Zeitpunkt je nach dem Kontext mmester Konsumakte voéllig

unterschiedliche Handlungsstrategien entwickeln* (vgl. HEMNZ, KLEIN und POPP 2003:

166).
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Gegenwartig findet eine starke Polarisierung der Kaufkradtder Konsumpréaferenzen statt:
einerseits die Polarisierung auf der Ebene der Einkommievisklung aufgrund wachsender
Anteile einkommensschwacher Bevdlkerungsgruppen (vgl. HETXIRKLEIN und POPP
2003: 42); dadurch hat die Kaufkraft in den letzten Jahren zuimegé sogar abgenommen
(vgl. MIOSGA 2002: 80). Betrachtet man den Antell der ehmadielsbezogenen
Aufwendungen an der Gesamtheit der Konsumausgaben der privageshalte in
Deutschland, so sind diese von 42,8 % im Jahr 1990 auf 32,4 &hir2@02 zurlckgegangen
(vgl. REHK Saarland: 5). Daraus resultiert unweigerliahe ebtagnation der Umsatze im
Einzelhandel, welche real seit 2000 in Deutschland wie @udbsterreich (vgl. Abb. 7).
nahezu unverandert blieben.

Abb. 7: Umsatzentwicklung im osterreichischen Einzedeh
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Eigene Darstellung, nach: Wirtschaftskammer Oster(®idkO a)

Andererseits zeigt sich, ,dass Konsumenten bei Madderiardes taglichen Bedarfs eine
ausgepréagte Niedrigpreisorientierung aufweisen und zugleicthelme Ausgabenbereitschaft
bei Individual- und Lebensstilprodukten besitzen* (KULKE 1992: 55)

.Eine Segmentierung der Konsumenten wird in einem zunethnielmensverlaufs- bzw.
lebensstilspezifischen Verhalten deutlich® (GEBHARDT 20®%). Dadurch wird eine
Zuordnung der Konsumenten zu homogenen Nachfragergruppen aufgieindrasch

wandelnder Konsummuster immer schwieriger.
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2.3.2.2 Politisch-administratives System

Das politisch-administrative System soll mit seinefitipohen und gesellschaftlichen Zielen

wie Sicherung der Versorgung, Ausbau des Verkehrsnetzes|llErgtvon raumplanerischen

Leitbildern usw. auch die Rahmenbedingungen fur die Entwickidag Einzelhandels

vorgeben. Mit seinen Instrumenten wie Planungsrechtisifiaftsforderung usw. soll es

diese Ziele mit dem bestmdglichen Nutzen fir alle Konsiiemeund Unternehmer umsetzen.

Eingriffe von Politik und Planung in die Entwicklung des Eihaadels sind daher aus
folgenden Grunden notwendig (vgl. HEINRITZ, KLEIN und POPP 20G3):

Durch die Versorgung der Bevolkerung halt der Einzelhandel emtscheidende
Aufgabe fur das Funktionieren des Gemeinwesens inneikRatitl Planung mussen
dafir sorgen, dass nur eine zumutbare individuelle Mobiltét Beschaffung
bestimmter Guter notwendig ist.

Da der Einzelhandel zu den ertragreichsten Arten der Bodamg zahlt, wird der
sich immer weiter verscharfende Wettbewerb vor allaend der Ebene der
Standortentscheidungen ausgetragen, was die Verdrangung enetirisatzungen
zur Folge haben kann.

Der Einzelhandler legt sich mit der Entscheidung fur eegtimmte Betriebsform auf
eine z.T. standardisierte architektonische Ausfiihrung uriB&des Verkaufslokals
fest. Bei Lebensmittel-Discountern und Fachmaérkten, alis Kostengrinden auf
einfachste Bauweisen zurtckgreifen, stellt sich die Fraagh der stadtebaulichen
Integration aufgrund asthetischer Aspekte, bei grol3flactigenebsformen aufgrund
des Mangels an vorhandenen, ausreichend grof3en Bauflachen.

Eine geplante Ansiedlung macht einen Standort zum Zielpuokt lateraktionen,

welche mit verkehrlichen Auswirkungen (Bereitstellung @arkplatzen, Belastung
des Verkehrsnetzes, Belastung der Anlieger durch Larm unds@pgarbunden sind.
Die Folgen der Belastungen sollten durch ein ausgekligeltd®Msmanagement so
niedrig wie moglich gehalten werden.
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Die fur die Einzelhandelsstruktur relevanten Handlungsbereailes politisch-administrativen
Systems lassen sich primar der Raumordnungs- und der \aitsudlitik zuordnen.
Raumordnerische und wirtschaftspolitische Malinahmenrerstelit in krassem Gegensatz
zueinander und haben zu den negativen Auswirkungen des Strukdetsvan Einzelhandel
zumindest indirekt beigetragen.

Der Hauptvorwurf an die Raumordnung besteht darin, dass &e k#dine Instrumente
verfigt, um der unkontrollierten Ausbreitung nicht integeert Verkaufsstandorte
entgegenzuwirken. Ebenso wenig war der nétige Enthusiaginudief Weiterentwicklung

derartiger Steuerungsmittel vorhanden. Die Raumordnung, hsenses lange Zeit, hat sich
mit ihrer Rolle als reaktive Institution ohne Handlungsid Gestaltungswillen abgefunden
und das Planungsvakuum auf der regionalen Ebene hingenommmai. Sieht der beinahe
uneingeschrankten Planungshoheit der kommunalen Selbshvergvaim Hinblick auf

Uberortlich relevante Planungsabsichten kein adaquatesaorgan gegentiber.

Es waren auch wirtschaftspolitische MalRnahmen, weldde ruinbsen Wettbewerb im
Einzelhandel vorantrieben: etwa die Liberalisierung dedendffnungszeiten oder die
Forderung raumordnerisch unvertraglicher Einzelhandelspeojebr allem gewachsene
Strukturen, und hier wiederum Klein- und Mittelbetriebe ging®a Verlierer falsch

verstandener Wirtschaftsférderung hervor.

Es sind allerdings gegenwartig vor allem Institutionen\l@tschaftspolitik, welche auf die
prekare Situation vor allem in den Innenstadten hinmeiseWien etwa wird von der Wiener
Wirtschaftskammer (WKW) ein ganzer Katalog von Malramngefordert, welche die
traditionellen Strukturen der Geschaftsstra3en beginatiggrden Abfluss von Kaufkraft an
die suburbanisierten Standorte des Einzelhandels eindasmoflen. Zu diesen z&ahlen etwa
eine FOrderung fur die VergroBerung und Zusammenlegung von Gslediaden, die
Errichtung von mehr Parkmdglichkeiten (Garagen) in Einlsag#Ben, die Offnung fir
Busspuren und Ausnahmen bei der Parkraumbewirtschaftung férddgen bis hin zu einem
Regionalen Einzelhandelskonzept fur die Region Wien — Nistlereich (vgl. WKW 2005).

Jetzt sind alle relevanten Akteure, wie die Wirtschkaftemern, Einzelhandelsverbande,
Verwaltungen der Gebietskorperschaften und Experten derp&uikh gefordert, eine
gemeinsame Plattform flir Gespréache zu finden, um eine zigdinferhinderung der im
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folgenden Abschnitt behandelten Auswirkungen des StrukturwandelEinzelhandel zu

erreichen.

2.4 Auswirkungen des Strukturwandels

Dem zuvor besprochenen Strukturwandel im Einzelhandel kame Reihe von

Auswirkungen auf die raumlichen Standort- und Versorgungsmustgsehrieben werden.
Als problematisch erweist sich vor allem die verarel&tandortstruktur, welche mit einer
Verschlechterung der wohnnahen Versorgung, zunehmenderhem@&cbrauch und der

Entstehung zusatzlicher Kosten fiur die Konsumenten undlidiemdeinheit einhergeht.

2.4.1 Auswirkungen auf die Versorgung

Eine der gréi3ten Bedrohungen, die vom Rickgang von Einzelsbetteben ausgehen, ist
die Gefahrdung der flachendeckenden Nahversorgung, da durch deadteraen
Verdrangungswettbewerb immer mehr ortsansassige eigdiggdainzelhandelsgeschafte an
Bedeutung verlieren. Mehrbetriebsunternehmen, die im Brandortwahl und innerbetriebli-
chen Organisation nach rational-6konomischen Prinzipe@gehen, nehmen keine Rucksicht
auf lokale Besonderheiten hinsichtlich des Versorgungsfsedarer Sortimentsgestaltung
oder arbeitsmarktrelevanter Auswirkungen von Betriebsbnw. Absiedlungen in der
jeweiligen Standortgemeinde (vgl. HEINRITZ, KLEIN und PORG03: 44 u. MIOSGA
2002: 83).

Abbildung 8 zeigt die rasante Verschlechterung der Nahwgragssituation innerhalb von
nur vier Jahren auf Gemeindeebene in Osterreich. leziean die teils kleinraumige
Siedlungsverteilung aufgrund der topographischen Voraussetzungegsterreich (ca. 2.300
Gemeinden mit insgesamt tber 17.300 Ortschaften) sowieatbadhe, dass sich die Zahl der
Lebensmittelgeschafte seit 1970 von tber 20.000 auf unter 6.00@geetrhat, in die
Uberlegungen mit ein, so ist es nicht verwunderlich, éassBevolkerungsanteil von 25 bis
30 % keinen Nahversorger in fuBlaufiger Entfernung erreikbanen (vgl. VCO 2006: 6).
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Bei Unternehmen mit filialenorientierter Vertriebsh, wie viele Discounter, steigt das
Interesse an nicht integrierten Standorten immekeatéan. Der Zweck dahinter ist das sog.
.1rading-up*. die Ausweitung des Sortiments hinsichtlich Ifdie und Qualitat, ein

Rotationssortiment vor allem bei Non-Food-Artikelnws® die Etablierung zusatzlicher
Dienstleistungen. Die Unternehmen verlassen ihredstém in Wohngebieten mit weniger
einkommensstarker Bevolkerung und fragen nach solchen mischhiss an das

StralRenverkehrsnetz nach. Diese Unternehmen, diagiadtem Markt bereits einen gewissen
Bekanntheitsgrad verschafft haben, wollen durch die iSentisausweitung und die glunstige
verkehrliche Erreichbarkeit nun auch einkommensstérkededaadurch individuell mobilere

Nachfragerschichten ansprechen (vgl. MIOSGA 2002: 85), wdhseh in den wohnnahen

Gebieten die Versorgungssituation dramatisch verschhéchte

Abb. 8: Gemeinden und Einwohner in Osterreich ohne &ravger

1997 2001
Bundesland Gemeinden Einwohner Gemeinden |Einwohner
ohne ohne ohne ohne
Nahversorge/Nahversorger |Nahversorge|Nahversorger
absolut |in % absolut in %
Burgenland 3 984 0,36] 11 5.399 1,70
Karnten 3 5.334 0,97 7 13.532 2,40
Niederdsterreich 24 21.035 1,43 27 25.995 1,70
Oberosterreich 41 35.311 2,65 52 44,132 3,20
Salzburg 7 3.197 0,66/ 10 5.960 1,20
Steiermark 117 93.589 7,90 140 114916 9,60
Tirol 35 17.737 2,81 | 44 25.617 3,80
Vorarlberg 7 2.128 0,64 8 5.870 1,70
Wien 0 0 0,00 | 0 0 0,00
Osterreich gesamt 237 179.315 2,30 |299 241.421 3,00

Eigene Darstellung, nach : GROHALL et al. 2003: 57

Die zunehmende Konkurrenz neuer Betriebsformen und zu gelimggatzerwartungen
fihrten zu einem Ausdinnen des Angebots in wohnnahen Lagergllem am &duf3ersten
Rand von Suburbanisierungsraumen und in peripheren Gebigierdaraus resultierende
Verlangerung der Einkaufswege, und ein dadurch gesteigerter ZwangViobilitat
benachteiligt viele Bevolkerungsgruppen, die Uber keinen eigéh@V verfligen. Dazu
gehoren Kinder, Jugendliche, Frauen, daltere Menschen ungshilee mit niedrigen
Einkommen; eine Gruppe, die beispielsweise in Deutschlagidalie die Halfte der
Bevolkerung ausmacht (vgl. BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 271).
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2.4.2 Auswirkungen auf gewachsene Standortstrukturen

Besonders betroffen vom Strukturwandel zeigen sich dieenstddte als gewachsene
Versorgungsschwerpunkte traditioneller Zentrenstrukturen. seDieweisen deutliche
Auflosungserscheinungen auf, bedingt vor allem durch das dhetst neuer
Standortagglomerationen in den suburbanen Gebieten detichMeingsraume mit einer

Ausweitung des Sortiments auf innenstadtrelevante WagknAbb. 9).

Abb. 9: Sortimentskatalog nach verschiedenen LagebergigBsnabrtcker Liste*

Nahversorgungsrelevante Innenstadtrelevante Nicht innenstadtrelevante
Sortimente Sortimente Sortimente
* Nahrungs- und * Bekleidung und *  Mobbel
Genussmittel Sportbekleidung * Heimtextilien
* Gesundheits- und » Schuhe, Lederwaren « Tapeten, Teppiche
Korperpflegeartikel
» Schreibwaren und * Uhren, Schmuck * Baumarktspezifische
Zeitschriften * Hausrat, Glas, Sortimente
* Schnittblumen und Porzellan * Fahrrader
kleine Gebinde * Blucher * Leuchten (im
* Unterhaltungselektro Baumarktsortiment)
nik, *  Blumen,
Elektrokleingerate Gartenzubehor
* Leuchten * Zoobedarf
» Spielwaren
» Sportartikel » Elektrogerate
* Musikinstrumente ("weil3e Ware")
* Kunstgegenstande * Sportgro3gerate
» Kifz-Handel,
Autozubehor

Eigene Darstellung, nach: FUCHS 2004: 425

Die traditionellen Einkaufslagen in den Innenstadten Tage des Hauptgeschaftsviertels
einer Stadt (,City“ oder ,Central Business District§ind gepragt durch den typischen
Branchenmix, den hohen Spezialisierungsgrad, eine groffien&attiefe sowie hthere Preis-
und Qualitatsklassen. Diese Citys mit ihren Funktionen aalministrative, kulturelle und
kommerzielle Zentren verfolgen vor allem den Zweck dersdrgung fur einen grol3eren
Umlandbereich (zentralortlicher Verflechtungsbereichyl vermitteln als ,Erlebnisraum® das
Gefuhl urbanen Lebens (vgl. WEICHHART 1997).
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Es entwickelte sich in den vergangenen Jahrzehntem redra ,primaren Netz“ mit allen

gewachsenen Standortklassen wie der Innenstadt, den eftadtten und den

wohnorientierten Einzellagen ein ,sekundares Netz* Jéinzelhandelsstandorten (vgl.
TIETZ 1991). Mit diesem Begriff werden alle (auto-)verkehisdierten Lagen an

Hauptausfallstral3en, Verkehrskreuzungen sowie in GewerbleSandergebieten bezeichnet.
(Das ,tertiare Netz“ bezeichnet den nicht-stationdEnzelhandel, also Direktvertrieb und
Versandhandel, das ,quartare Netz" den Handel in Transigd, etwa in Bahnhdfen oder
Flughéafen).

An diesen Standorten des ,sekundaren Netzes“ entstandeallem Einkaufszentren und
Handelsagglomerationen, welche mittels Nachahmung und ed2iohalisierung des
Strukturprinzips des innerstadtischen Handels die Kaufkraft saoh ziehen. Als
Publikumsmagneten agieren hauptsachlich grof3flachige Betrieb des
Lebensmitteleinzelhandels, aber auch seit neueremnfaakte der Branchen Elektronik,
Bekleidung und Schuhe. Die Ubrigen Verkaufsbetriebe profitiaigm unerheblich von den

Vorteilen der raumlichen Nahe zueinander.

Diese Agglomerationsvorteile kommen auf betrieblichéerte (= interne Vorteile durch
Ersparnisse) vor allem durch die Externalisierung vortéogustande, wobei etwa Einkaufs-
und Marketingaktivitaten der einzelnen Betriebe unterei@ambgestimmt werden. Zu den
externen  Agglomerationsvorteilen  zdhlen die Lokalisstorteile sowie die

Urbanisationsvorteile, welche durch die raumliche Kotragion von Verkaufslokalen der

gleichen bzw. unterschiedlicher Branchen einen Mehirfliedie Konsumenten erzeugen.

Lokalisationsvorteile entstehen, indem durch die rdumlidéihe von Betrieben der gleichen
Konsumgruppe fur den Nachfrager Vergleichs- und Informatioghohéieiten hinsichtlich
Preis und Qualitat der Waren geschaffen werden. DiesieinBaVvorteile wirken auf die
Kunden gleichsam als Attraktor, wodurch sich auch fur di¢ekdehmen ein erheblicher
Mehrwert ergibt: der Nachteil der unmittelbaren Konkuzrenrd durch den Nutzen deutlich
Ubertroffen.

Urbanisationsvorteile erwachsen aus dem Umstand, dassukhenten beim Erledigen eines
Einkaufsweges gleich mehrere verschiedene Guter besorgkan.wDie rdumliche Ballung
unterschiedlicher Branchen erlaubt den Nachfragern, Kogghaife durchzufihren. Aber
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auch nur die bloRe Moglichkeit, sich bei einem einzigaisgang einen Uberblick tiber das
aktuelle Angebot in den Regalen zu machen und Auslagenfemstetrachten, stellt fir die

Konsumenten aufgrund des Unterhaltungswertes einen nicht uierschatzenden

Zusatznutzen dar (vgl. WEICHHART 2004: 9f.).

AulRerdem koénnen in Einkaufszentren aufgrund der einheitlidBesitzverhaltnisse die
Mieten fiur die Einzelbetriebe differenziert gestalteeraen, welche an ihre jeweiligen
Umsatzverhdltnisse angepasst werden. Auf diese Weise Idian ,gewiinschte”
Branchenzusammenstellung realisiert werden, um damiHéghstmall an Attraktivitat des
Standortes zu erreichen (vgl. WEICHHART 1997).

Der Bedeutungsgewinn von Gewerbegebieten fiir die Ansiedlunglfl@ehiger

Einzelhandelsbetriebe ist zum Teil im Strukturwandel desdymierenden Gewerbes zu
suchen. Durch die schwierige Neuansiedlung von Gewerbstatri auf verlassenen
Standorten werden die frei gewordenen Flachen oftmals Handelsbetriebe
zweckentfremdend gebraucht (vgl. MIOSGA 2002: 85f.).

Auf solchen Flachen entstehen zum Teil auch Freireitbiungen wie Themenparks oder
kunstlich geschaffene Welten mit stadtischem Flair §dgr Entertainment Centers®) mit
integrierten Verkaufsstandorten des Einzelhandels. Dwseden von HEINRITZ und
SCHRODER (2001) als ,Unorte* bezeichnet. Es wird auchMiénung vertreten, dass die
Menschen bald nicht mehr nur Erlebnis, sondern sogant&ber beim Einkaufen suchen.
Der Mangel an geeigneten Flachen fir derartige, das tédésshe Angebot ergdnzende
Vorhaben in den zentralen Lagen der Stadte bewirkt disiedlung an verkehrs- und
kostenglnstigen Standorten am Rand von Verdichtungen atereveilagnete fur die
Kaufkraft der Bevolkerung. In derartige, verkehrsgunstige Stémdeird auch weiterhin
kraftig investiert (vgl. MIOSGA 2002: 84f.). Allerdings ungekldteibt die Frage, ob die
Mehrzahl der Konsumenten die kunstlich geschaffenen umb&velten auch in Zukunft
vorziehen wird, oder sich lieber auf den Flair der traéllen Handelsorte der Innenstadte

besinnt.

In den Innenstddten selbst nehmen Standorte vonbéEili@ben extrem zu, in manchen

Stadtzentren erreichen sie einen Anteil von Uber 8Qzdnto Die Auswirkung auf das
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wahrnehmbare Bild solcher Innenstadte lasst sich deh Worten ,Uniformitat® und
.Banalisierung“ beschreiben (vgl. MIOSGA 2002: 85).

Viele innerstadtische Kaufleute sehen auch in der vé&tstéd Verbreitung sowie der
Sortimentsvergrof3erung von sog. ,Convenience Shops* Batrohung fur ihren Umsatz.
Diese meist bei Tankstellen und an Bahnhofen gelegeadanLmit weniger eingeschréankten
Offnungszeiten als herkommliche Verkaufsgeschafte weiftemls schon ein Warenangebot
auf, das uber den schlichten ,Reisebedarf’ weit hinactsréigl. MIOSGA 2002: 85).

Durch derartige Entwicklungen wird eine Schwachung der lokalemnomie gefordert. Der

Einzelhandel in innerstadtischen Lagen hat nicht nur Zdeack der Versorgung, sondern
erfullt, wie bereits erwéhnt, auch einen Beitrag zubdditdt und zum stadtischen Flair. In
den Altstadten dienen die Einnahmen aus dem Einzelhandelads 6konomische Grundlage
fir den Erhalt der historischen Bausubstanz. Eine Sdhwngc des Einzelhandels in den
Innenstadten bewirkt den Verlust der Stadtkultur, die fur deari8mus und fir jeden

einzelnen, der Urbanitat in organisch gewachsener Umngelsucht, so wertvoll ist (vgl.

BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 271).

2.4.2.1 Exkurs: Entwicklung der Handelsstruktur der Wierer Geschaftsstral3en

Die Osterreichische Hauptstadt verfugt mit ihren Hauptgetsstral3en tber eine traditionelle
und gewachsene Einzelhandelsstruktur. Die wirtschafthaie gesellschaftliche Bedeutung
dieser Straf3en wurde schon frih erkannt und im Rahmemizhbl Studien im Lauf der Zeit
immer wieder untersucht. Aktuelle Strukturdaten kdnnen mit &egebnissen dieser
Erhebungen verglichen werden, um damit die Verdnderungerr d@merstadtischen

Handelslandschaft in den letzten vier Jahrzehnten zomsneren.
Abbildung 10 verdeutlicht die Verschiebungen der Verkaufsfléahtede traditioneller

Einkaufsstral3en, nicht integrierter Einkaufszentren unchrRarktagglomerationen in der
Stadt Wien in den Jahren zwischen 1970 und 2004.
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Abb. 10: Verkaufsflachenanteile unterschiedlicher Gesslhgken in Wien

100%
[
80% -
60% | - O Fachmarktagglomerationen
B Einkaufszentren
40% 1 O GeschéaftsstralRen
20%
0% ‘ T T
1970 1986 1996 2004

Eigene Darstellung, nach: SCHWARZENECKER 2004

Deutlich lasst sich auch der Bedeutungsverlust der tradigan&inkaufsstralen an der
Entwicklung ihrer jeweiligen Gesamtverkaufsflachen alplesewvischen 1996 und 2004
konnten lediglich acht der 23 Wiener Geschaftsstra3evieakaufsflache zulegen, darunter
die beiden Zentren mit Uberregionaler Bedeutung. Dieclestli 15 Geschaftsstralien mussten
teils erhebliche Einbuf3en bei der Verkaufsflache himagh finf Bezirkszentren erlitten
Verkaufsflachenverluste zwischen 30 und 40 Prozent innednedier relativ kurzen Periode.
Insgesamt sank die Gesamtverkaufsflache aller Wienda@sstrallen in diesem Zeitraum

um drei Prozent, wéhrend sie sich zwischen 1970 und 1996 verdaoppelt

Auch der Anteil der leerstehenden Geschéftslokale zeéwghedeutlichen Trend nach oben,
besonders deutlich in kleineren Neben- und Bezirkszentnedrei dieser Bereichen betragt
die Leerflachenquote zwischen 20 und 30 Prozent, in weitsieen Geschéaftszentren
zwischen 10 und 20 Prozent (vgl. SCHWARZENECKER 2004).

Bei der Entwicklung der Verkaufsflachenanteile der wich#éigst Konsum- und
Bedarfsgruppen der Wiener Hauptgeschaftsstralen fallt au da&s Position als
bedeutendste Konsumgruppe in den traditionellen innerstaethiddandelslagen der Bereich
.Bekleidung“ einnimmt. Ebenso deutlich zeichnet sich deedd&itungsverlust der
Einkaufsstral3en beziglich des Erwerbs von Waren zur Wghkaimichtung ab. Dieses
Produktsegment wird zu einem Uberwiegenden Anteil von gadfifién Fachmarkten an

autoverkehrsorientierten Lagen abgedeckt (vgl. Abb. 11).
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Abbc. 11: Verkaufsflachenanteile der Wiener Geschaftsstrd 970 bis 2004
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O Sonstiger Hausrat
OWohnungseinrichtung
l Bekleidung

O Kurzristbedarf

Verkaufsflachenanteile der Konsumgruppe

Eigene Darstellung, nach: SCHWARZENECKER 2004

Ein in Einkaufsstra3en und Innenstaddten allgemein zu bbtdraler Trend ist jener der

Steigerung des Filialisierungsgrades: wahrend gegenwartig mchexa zentralen Lagen

kleiner und mittlerer Stadte der Anteil der Handelskettedia 80 Prozent betragt, erreichen
mehrere Wiener Einkaufsstra3en Werte tber 20 Prozerge eauch an die 40 Prozent (vgl.
SCHWARZENECKER 2004; STEINBACH und HILGER 1997).

In einer eigenen Erhebung im September 2006 wurde die Verdgdeder

Geschéftslokalzahlen und die Konsumgruppenstruktur einer oraglien Wiener
EinkaufsstraRe, der AuReren Wahringer StralRe im 18. Wi€eeneindebezirk zwischen
1963 und 2006 untersucht. Als Vergleichsstudie diente die Geschldéistypisierung von
LICHTENBERGER (1963).

Die AuRere Wahringer StraRe kann hinsichtlich ihres rsdigungsbereiches als
Bezirksteilzentrum eingestuft werden. lhre Gesamtzahl @eschaftslokalen (inkl.
Gastgewerbe und sonstige Dienstleistungen) sank zwischenub@®62006 um 15 Prozent
von 202 auf 171, wobei in den letzten zehn Jahren ein Ubésetingttlich deutlicher
Ruckgang zu beobachten war; die Anzahl der Geschafte d&f@égnoch 193.

Das AusmaR der Gesamtverkaufsfliche der AuReren Wah@igaRe entwickelte sich in
den letzten 20 Jahren recht unstetig: 1986 wies sie 9.3Gifimbis 1996 kletterte der Wert
auf 14.000 rhund bis 2004 sank die Verkaufsflache wieder auf ca. 11.700en Anteil der
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Handelsketten (Filialisierungsgrad) erreichte 1996 19 Prozemtsgricht 35% der
Gesamtverkaufsflache aller Geschafte) und stieg bis 200422ufrozent, jener der
leerstehenden Geschaftslokale lag 2004 bei etwa 12 Prozgint STEINMANN 1987;
STEINBACH und HILGER 1997; SCHWARZENECKER 2004).

Die Entwicklung der Geschéaftszahlen der in dieser Stdd$einierenden Konsumgruppen
(vgl. Abb. 12) verdeutlicht, dass der mit Abstand hochsteeih auf die Konsumgruppe
.Bekleidung: Damen, Herren, Kinder, Schuhe, Lederwarercessnires, Uhren, Schmuck*
mit ca. 30 Prozent entfallt. Bis heute blieb die Zahl @eschéafte dieser Branche annahernd
unverandert, anteilsmafiig an der Gesamtzahl der Verkiaitslstieg der Wert auf beinahe
35 Prozent.

Abb. 12: Konsumgruppenstruktur der Wahringer Stral3e 1963 und 2006

Anzahl der Geschéfte Anteile der dominierenden
Veranderung |Konsumgruppen

1963 2006 |1963 bis 2006 [1963 2006
Nahrungs- und Genussmittel 40 18 -55% 19,8% 10,5%
Korperpflege, Reinigung, Gesundheit] 32 21 -34% 15,8% 12,3%
Geistige Interessen 14 8 -43% 6,9% 4,7%
Bekleidung 60 59 -2% 29,7% 34,5%
Wohnungseinrichtung 25 17 -32% 12,4% 9,9%
Gewerbe und Dienstleistungen 21 40 90% 10,4% 23,4%
Sonstige Konsumgruppen 10 8 -20% 5,0% 4,7%
Gesamt 202 171 -15% 100,0% 100,0%

Eigene Darstellung, nach: LICHTENBERGER 1963; eigene Erlgebun

Deutlichere Einbufen an Geschaftslokalen mussten dieuhgdt und Genussmittelbranche,
der Bereich ,Geistige Interessen* (Blicher, Papier, &loWwaren, Musik, Kunst, Fotografie,
elektronische Datentrdger usw.) als auch der Bereichrpgpflege* (Drogerien,
Parfumerien, Apotheken, Friseure, Kosmetiker, Putzer&anjtarer Bedarf, Optiker usw.)
hinnehmen: ein Hinweis auf die typischen Konzentrgtionnd Filialisierungsprozesse vor
allem in diesen Segmenten. Die Konsumgruppe ,Wohnungseuimghhat ihren Anteil seit
1963 um ein Drittel reduziert, zurickzufuhren auf das Angebotngtadtrelevanter
Einrichtungssortimente in Mdbelh&usern und sonstigen igadfifen Fachmarkten. Hingegen
konnte sich die Zahl der Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieinschlie3lich Gastronomie)
beinahe verdoppeln. Auch ihr Anteil an der GesamtzahKdesumgruppen erhéhte sich von
ca. 10 Prozent im Jahr 1963 auf Uber 23 Prozent heute.
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2.4.3 Steigerung des Flachenverbrauchs

Durch das Einsetzen neuer grof3flachiger Betriebsformemrikaes zu einer Ausweitung des
Einzugsgebiets, oft weit Uber ein dem Zentrumsrang des WHstdés entsprechendes Mal3
hinaus. Das vergrof3erte Einzugsgebiet bewirkt groR3erari2ish, die von den Konsumenten
Uberwunden werden mussen. Folglich sinkt aufgrund des besawadeitbudgets der
Kunden und dem Zwang zur Benutzung eines PKW die Einkaufsfrequidnzs werden bei
weniger Einkaufen grofRere Warenmengen besorgt. Diesstérde PKW-Einsatz fuhrt
unweigerlich zu einer Ausweitung des Angebots an Flachedefiiruhenden Verkehr. Neben
der betriebsformbedingten Steigerung der Verkaufsflacheetle®dso auch der Bedarf an
Parkplatzen fir eben diese Verkaufsstandorte einen Betragmassiven Flachenverbrauch.
Beispiel: fur einen Standort bei Linz bendtigt ein Eudkaentrum pro Quadratmeter
Verkaufsflache etwa zweieinhalb Quadratmeter Parkplatelgin absoluten Zahlen: 38.000
m? VKF, 95.000 A Parkplatz; vgl. VCO 1996: 19).

Ermoglicht wird ein derartiger Flachenwahnsinn durch dedrigen Grundstiickspreise
aulRerhalb der Ortsgebiete. Wahrend die Kosten fur eiagkplBtz auf der ,griinen Wiese*
(Bau-, Erhaltungs- und Grundkosten) durchschnittlich 0,5 Ptodes durch PKW-Kunden

erwirtschafteten Umsatzes ausmachen, liegt dieser Wernnenstadtlagen bei drei bis flinf
Prozent (vgl. VCO 1996: 37). Damit und durch die Tatsache, ittassParkplatze im

Unterschied zu kostenpflichtigen Kurzparkzonen in den Cgyatis angeboten werden,
erlangen grofflachige Einzelhandelsbetriebe in nicteégierten Lagen einen erheblichen
Wettbewerbsvorteil, welcher beispielsweise in  Sydné@ustralien) durch sog.

sverkehrserregerabgaben“ fur GroR3parkplatze bei Einkaufsaerdusgeglichen wird (vgl.

VCO 2006: 4).

2.4.4 Auswirkungen auf die Umwelt
Durch den exorbitanten Flachenverbrauch nimmt auch e@esi@gelungsgrad mit all seinen
negativen 6kologischen Folgewirkungen stark zu. Vor alledeiidich erscheint der Verlust

Okologischer Ausgleichsflachen, wodurch die Bodenerosiodrdeft wird und Dingemittel

sowie andere Schadstoffe in Gewasser eingeschwemibemver
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Eines der Hauptprobleme nicht integrierter Einkaufszentsémd durch den zuséatzlich
generierten Autoverkehr ausgeltst: laut einer SchweingdieSsind ca. zehn Prozent aller
PKW-Fahrten auf den Einkaufsverkehr zu Einzelhandelsvedtanf$orten auf der ,griinen
Wiese* zuruckzufuhren (vgl. BUWAL 2002).

Setzt man nun diesen Anteil in ein Verhdltnis zu denamésn Auswirkungen des
Kraftfahrzeugverkehrs auf die Umwelt, so wird man erkenneelche Ausmalle die
Gefahrdung von Lebensraum und Gesundheit der Menschen anrinemEmissionen von

Kohlendioxid (CQ) sind in Osterreich zwischen 1990 und 2003 um 83 Prozent aggestie
der Autoverkehr war und ist mit ca. 30 Prozent der bedeuterttsittent dieses Gases,
welches mit 80 Prozent Hauptverursacher des Treibhaussffaktder EU ist. Im selben
Zeitraum ist die Feinstaubbelastung durch den Verkehr um 42mrgestiegen (vgl. VCO

2004 a: 1 und 2005: 2 u. 12).

Laut der Weltgesundheitsorganisation (WHO) liegt die Zahl Tedesopfer in Osterreich
durch den Verkehr jahrlich bei tber 3.500. Neben den rund 940 Metkdallopfern sind

durch Autoabgase mehr als 2.400 Todesfalle zu beklagen undenE@rdurch dauerhaften
Verkehrslarm (vgl. VCO 2004 b: 1).

Als eine Minderung der Lebensqualitdt im Umfeld groRR3flachif@nzelhandelsbetriebe
konnte man auRerdem die mangelnde Asthetik in der archiiskben Ausgestaltung der
Verkaufsgebaude nennen (vgl. BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 272). Diegtschen

Beeintrachtigungen der Umwelt wiegen um so schwerer, weam bedenkt, dass derartige
Immobilien nach der Betriebsaufgabe nur mit grof3er Miiher eaddquaten Nachnutzung
zugefuhrt werden konnen. Die ,Ruinen” bleiben ein ScheoHflin der Landschaft fur

zumindest eine lange Zeit.

Von den ,Ruinen” des Einzelhandels sprechen auch HEINRIfi@ SCHRODER (2001).
Viele gegenwaértige Betriebe und jene, die noch entstetenden, kdonnten schon bald
aufgrund des vernichtenden Verdrangungswettbewerbs fur immgedient haben. Da viele
Betriebe nach ihren speziellen Anforderungen nach GrdBehnitt und technischer
Ausstattung geplant werden, wird es schwer sein, verldserzelhandelsimmobilien einer

neuen Nachnutzung zuzufuhren.
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2.4.5 Entstehung zusatzlicher Kosten durch den Einkaufskeshr

Die von der Ansiedlung nicht integrierter, grol3flachigemzElhandelsbetriebe ausgehenden
finanziellen Belastungen beschrdnken sich nicht nur dauf Flachenverbrauch durch die
Erhohung der Verkaufsflache und der Zahl an PKW-Stellplatwedurch zusétzliche Kosten
fur die Unternehmensbetreiber verursachet werden. Aglofténtliche Hand und somit wir
alle werden fur die Errichtung, die Erhaltung bzw. den Auskmu Stral3en, die durch das
erhohte Verkehrsaufkommen infolge grol3flachiger Betrieberderlich sind, zur Kasse
gebeten. Erwahnenswert sind in diesem Zusammenhang &usbgli,Versunkenen Kosten*
fur die oOffentliche Hand: durch nicht integrierte Betssfandorte werden die bereits fur
integrierte Lagen geschaffenen verkehrlichen Erschlgfiual3inahmen gleichsam entwertet
(vgl. BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 272).

Daneben sollen auch noch gesteigerte Umwelt- und Sogialkodie durch die Ansiedlung
solcher Betriebe fur Anlieger infolge von Beeintragatigen durch Larm, Abgase und Staub
erwachsen, erwahnt werden (vgl. ebd.). Die durch dieséastBagen ausgelosten
Folgeerscheinungen drticken sich v. a. in Herz- und Kresskainkungen aus, welche durch
den gesamten Kraftfahrzeugverkehr jahrliche Gesundheitskost Osterreich von 1,8
Miliarden Euro verursachen. Bedenkt man, dass etwa elmt&l des Verkehrs durch
Einkaufszentren auf der ,grinen Wiese* erzeugt wird, ergibh slleine fur diesen
Ausgabeposten eine beachtliche Summe (vgl. VCO 2004 a und bu Hen Umweltkosten
zahlt u. a. aber auch die laufende Entwertung von HausernGuandstiicken durch die
erwahnten Belastungen durch Larm und Abgase (vgl. VCO 1996: 55).

Durch die Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus detlusgsnahen Standorten
steigen die Transaktionskosten — sie setzen sich zusaaumseAeitopportunitatskosten und
Transportkosten — fir den einzelnen Konsumenten: kauft beaeinem Nahversorger, so
liegen die Transaktionskosten pro Einkauf bei etwa si€lmmt, innerhalb des Stadtgebiets
bei 29 Cent, und bei Fahrten zu peripheren Standorten karameuf 72 Cent (vgl. GAVAC
et al. 2003: 51).

Der Verkehrsclub Osterreich (VCO) veroffentlichte 1996einer Studie Daten lber die
Folgekosten des durch nicht integrierte Einkaufzentrenugtea Autoverkehrs. Diese
externen Kosten beinhalten jene zuséatzlichen Aufwenduyngesiche die Allgemeinheit
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aufgrund von autogerechten Standorten des Einzelhandelsgenthaben und setzen sich

zusammen aus:

» Staukosten
» Externer Anteil der Unfallfolgekosten
* Umweltkosten durch Larm und Luftbelastung

+ Defizit des offentlichen Verkehrs

Abb. 14: Externe Kosten des Einkaufsverkehrs
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Eigene Darstellung, nach: VCO 1996: 55

In Abbildung 14 wird die Gesamthdohe der externen KostenEtldsufsverkehrs sowie die
Zusammensetzung dieser Aufwendungen je nach Lage des Verkaelf&se dargestellt:

wéahrend der Einkauf bei einem Nahversorger Kosten voreicgr Geldeinheit (original:

Osterreichische Schiling: 1 OS = ca. 7,27 €-Cent) augmalggt der Wert bei

Einkaufszentren im Stadtgebiet bei knapp vier Geldeinhaiteh bei Einkaufszentren am
Stadtrand erreicht er knapp zehn. Die grofdten Aufwendungeatebexternen Kosten tragen
die Unfallkosten bei (vgl. VCO 1996: 55).

All diese Beispiele fiir zusatzliche Kosten, welche dureme vorausschauendere
Standortsteuerung zu vermeiden waren, zeigen deutlich agfdaabetriebswirtschaftlichen
Wettbewerbsvorteile durch bilige Grundstiicke und Bauweisaviesein stark vergrol3ertes
Einzugsgebiet fir Unternehmen an nicht integrierten diwandelslagen gegentber
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traditionellen Verkaufsstellen in gewachsenen Struktuemschwinden wirden, wenn man,
im Sinne der Kostenwahrheit der Verkehrsfolgen, dieseédBe zu den Warenpreisen in

Einkaufszentren hinzurechnete.

2.4.6 Auswirkungen auf die Beschaftigungs- und Ausbildungsuktur

Uber die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbemiageraten viele konkurrierende
potenzielle Standortgemeinden immer haufiger in Streé¢l Eder Gemeinde ist es, durch
eine erfolgte Ansiedlung Arbeitsplatzgewinne und Gewerbesttnnahmen fir sich zu
lukrieren. Es wird allerdings durch die Ansiedlung eines Geatrfgdins gar keine zusatzliche
Kaufkraft generiert, sondern die vorhandene, durch sinkem@ddeiRkommen stagnierende,

wird nur umverteilt.

Die Arbeitsproduktivitdit der neuen Betriebsformen ist didlals jene der Klein- und
Mittelbetriebe, die aus der jeweiligen Gemeinde verdramegtden (vgl. BLOTEVOGEL,

Hrsg. 2002: 272). Der herkdbmmliche Einzelhandel hat bei glsicmsatz rund doppelt so
viele Beschaftigte wie ein Einkaufszentrum (vgl. GROHA&L al. 2003: 16); Arbeitskraft
wird also durch Flache substituiert. Gleichzeitiy bedeuties, dass sich die

Flachenproduktivitat verringert, weil der Einzelhandelsumgagenwartig stagniert.

Eine im Jahr 1999 von der CIMA Stadtmarketing GmbH Osterréir die Stadt Salzburg

erstelite Studie bestatigt die Auswirkungen auf die Besghéfizahlen im Einzelhandel:

durch die geplante Errichtung von Einkaufszentren in Salzteibgt, aber vor allem auch im
Nahebereich der Stadt mit einer Gesamtverkaufsflachecao275.000 wurden zwar 800 bis
1.500 neue Arbeitsplatze entstehen, gleichzeitig wirdeniab&aditionellen Handel 1.900

bis 2.200 Beschaftigte ihren Job verlieren (SN 1999). Egt zsich, dass die

Arbeitsplatzbilanz fur die jewellige Standortgemeinde possein mag, fur jene in der

Gesamtregion fallt sie in der Regel negativ aus (vgl. BEROGEL, Hrsg. 2002: 272).

Ahnlich verhalt es sich mit den Ausbildungsplatzen inz&limandel: im Jahr 1981 standen in
Osterreich in 16.642 Lehrbetrieben beinahe 38.500 LehrstallerVerfiigung. Knapp 25
Jahre spater werden in knapp 6.000 Lehrbetrieben nur noch ¥8r&D0 Lehrlinge
ausgebildet (vgl. Abb. 15). Erreichte der Anteil der Letmbbe im Handel an der
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Gesamtzahl aller Lehrbetriebe 1981 noch 27 %, so sincgwe mur noch 15,4 %. Ebenso
verminderte sich der Anteil der Handelslehrlinge an dehrlingen insgesamt von 20 % auf
15 % in diesem Zeitraum (vgl. WKO b).

Abb. 15: Lehrbetriebe und Lehrlinge des Handels in Gesitdrr
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Eigene Darstellung, nach: Wirtschaftskammer Oster(®akO b)

2.4.7 Auswirkungen auf das Konzept der Zentralen Orte

Das Zentrale-Orte-Konzept bildet in Deutschland und in deisten Osterreichischen
Bundeslandern als raumordnungspolitisches Instrument die @gendlur Steuerung der
Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung vor dem Hintergrund desildeitter nachhaltigen
Entwicklung. Die rédumliche Standortbindelung von privaten undfentlichen
Versorgungseinrichtungen, somit auch des Einzelhanddigerarchisch nach Einwohnerzahl
und Verflechtungsbereich abgestuften Zentralen Ortent z@hl den traditionellen
Handlungsfeldern dieser Politik. Thre hochrangigsten Zwetelche die normative Basis fur
beinahe alle funktionalen Leistungen des Zentralitatsiqoiszdarstellen, beinhalten neben der
bereits genannten Nachhaltigkeit die Sozialpflichtigkeit r déffentlichen Hand,
Polyzentrismus und territoriale Kohasion (vgl. WEICHHRRO04: 10).

Durch den Strukturwandel im Einzelhandel und seine Auswirkuagédie Standortstruktur

ist dieses Steuerungsinstrument in eine Krise geratenn&i gewachsenen Zentrensysteme,

zu welchen auch die neuen Zentrentypen wie Shopping QemleFachmarktzentren, sowie
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grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht integnemeeist suburbanen Standorten zahlen,
entsprechen immer weniger dem klassischen ZentraleSystem.

Um den Erhalt der Leitfunktion ,Handel* im Zentrale-Oenzept zu erhalten, muss ein
Hauptaugenmerk auf die Eingliederung solcher nur schwer releerdinsiedlungen in das
System der Zentralen Orte gelegt werden. In den ,al@ahdeslandern Deutschlands
nehmen die Einkaufszentren auf der ,grinen Wiese" etwa Dgittel der gesamten
Einzelhandelsflache ein, in den ,neuen“ Bundeslandernrsmgai Drittel (vgl. MIOSGA
2002: 87).

Die Fehlentwicklungen im Standortsystem sind auf einéh nocht erfolgte Anpassung des
Zentrale-Orte-Konzepts an sich wandelnde Einflussfaktorauf den Einzelhandel
zuruickzufuihren. Die Ursachen fur die Fehlleistungen des aerlrte-Konzepts sind seine
lediglich konzeptionelle Ausgestaltung, die fehlenden badigdwn Instrumentarien zu
dessen Konkretisierung und Umsetzung sowie die gangige pdaitigetaxis (vgl.
BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 273).

Neben der nicht ausreichenden Rahmensetzung des Zédttal&onzepts lasst also auch
die konsequente Umsetzung des vorhandenen Instrumentariumdirachen Ubrig. Die
planerische Praxis versagt, weil die Politik ihre Stengsinstrumente nicht ausschopft oder
gar bewusst die getroffenen Festlegungen missachtet undaghodé Einzelhandelsbetriebe
an Standorten zulasst, welche mit stadtebaulichen undorduosrischen Zielsetzungen
unvereinbar sind. Die von der Kommunalpolitik vorgebrachfggumente fur derartige
Ansiedlungen beziehen sich vor allem auf die Schaffung Wgbeitsplatzen, den
interkommunalen  Ansiedlungswettbewerb  oder  die Investatiemeissen  (vgl.
BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 280).

Im folgenden Abschnitt sollen Entwicklungen in der Eihaebelsstruktur angesprochen

werden, welche konkret die Notwendigkeit der Weiterentwicklwtes Zentrale-Orte-
Konzepts begrinden.
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2.4.7.1 Diffusion neuer Betriebsformen

Die raumliche Ausbreitung von neuen Betriebsformennafh MIOSGA (2002: 84) in drei
Phasen ab und betraf integrierte Lagen in ZentraleenQatler Hierarchiestufen. Die erste
Welle setzte im Lebensmittelbereich in den spaten 1988kren ein. Verbrauchermarkte
verdrangten kleinere Lebensmittelgeschafte, und grold&cBetriebsformen siedelten sich

am Rand von Wohngebieten an.

In der zweiten Welle nutzten Mobelméarkte, spater Baawt&h- und Heimwerkermarkte und
auch Fachmarkte fur grol3e, elektrische Haushaltsgeram3gw\Vare®) diese Standorte flr
ihre Zwecke. Die Suburbanisierung dieser Warengruppen trughgsnfaoch zu einer
Aufwertung der Innenstadte bei, die durch diese Verlagerung riggyer Guter

attraktivitatssteigernde und verkehrsberuhigende MalRnhahmea Rul3géngerzonen

verwirklichen konnten.

Problematisch wurde fiir die Stadtzentren die dritte Phasger innenstadtrelevante Waren
nicht nur als Randsortimente, sondern auch als Sotenggenstandiger Verkaufsbetriebe in
den Markt eintraten.

Waéhrend sich fur Unterzentren aus diesen Entwicklungeded zum schrittweisen Abbau
der Grundversorgung einstellte, ereilte Mittel- und Obdreendas Problem der raumlichen
Verteilung dieser Betriebsformen Uber das StadtgebietseD#&tadte erreichen zwar hohe
Werte bei der Ausstattung mit ihrer Zentralitatsstufesgechenden Angeboten innerhalb
ihrer Grenzen, aber dennoch ,vor den Toren der Sta@téichzeitig erfolgt in den
Stadtteilzentren eine Ausdinnung im Bereich der Lebemdwaitsorgung: aufgrund des
Mangels an ausreichend grof3en Flachen suchen die Betresbe Standorte, um dem
betriebswirtschaftlichen Bedarf der neuen Betriebséormgerecht zu werden (vgl. EHEK
Grof3raum Braunschweig: 4f.).

Da derartige Nutzungen von der Baunutzungsverordnung beispsdswaai Flachen fir
allgemeines Gewerbe unter der Schwelle der Grol3flachigkgelassen wurden, konnte die
Bauleitplanung Ansiedlungen etwa von Fachmarktagglomeratiamersuburbanen Raum

nicht verhindern.
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2.4.7.2 Verschiebungen in der Bedeutung einzelner Zentrumstype

Es besteht fir den Erwerb nur noch weniger WarengruppenNdigvendigkeit, das
Oberzentrum aufzusuchen. Die Ausweitung von Standortclusterzwischenstadtischen
Bereich hat zu einer Aufwertung der Mittelzentren gefulwidhrend die wenig
differenzierten, kleineren Zentren eher benachteilgtden (vgl. GEBHARDT 2002: 99).

Mittelzentren verfigen haufig Uber eine hohere Ausstattomg Verkaufsflachen als
Oberzentren. Der Grund hiefir liegt oftmals in der gereigeFlachenausstattung der
Lebensmitteldiscounter in Oberzentren, deren Betnélfsengen in einer friheren
Ansiedlungswelle erfolgten. Die neueren Markte in Migaizen stltzen sich bereits auf
groRere Flachenkonzepte.

Liegt nun ein Zentrum niedrigeren Ranges im unmittelbainflussbereich eines

hoherrangigen Zentrums, so folgt daraus oftmals einetadefavhe Bindung an das grof3ere
Zentrum (Pendlerverflechtungen), dass das vor Ort vorhanBetenzial zu gering ist, um
den Versorgungsbestand zu sichern.

Gleichzeitig entstehen allerdings in manchen GrundzenBehwerpunkte im Bereich der
Nahversorgung, welche dazu fuhren, dass der Ausstattungsgeadmamcher hoherrangiger
Zentren bei weitem Ubertrifft. Die daraus resultierendeziehungspotenziale stellen viele
gleichrangige, benachbarte Gemeinden vor die beinahesbham&® Aufgabe, selbst einen
Nahversorger anzusiedeln. Und sobald der kleine, lokalevedsdrger einmal aufgegeben
hat, ziehen sich auch andere Anbieter aufgrund des vaglegangenen Frequenzbringers
zurtick (vgl. EHEK Grol3raum Braunschweig: 2 u. 4).

2.4.7.3 Standortkonkurrenzen zwischen gleichrangigen Zentren

Aufgrund gestiegener Wabhlfreiheit der Konsumenten infolgeelmmender individueller
Mobilitat, hoherer frei verfigbarer Einkommen und verdtete Lebensstile kommt es
zwischen benachbarten Ober- oder Mittelzentren h&ufigeKonkurrenzen sowie zu einer
Mehrfachorientierung  beim  Versorgungsverhalten. Dies gitor allem  fur

Einzelhandelsbranchen des mittel- bis langfristigen Bedaelche an mehreren, von Fall zu
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Fall unterschiedlichen Standorten eingekauft werden. Auatchken niedrigrangigen Zentren
kommt es haufig zu Interessenskonflikten. Dieses ist aibftenals geaulierte Verlangen der
Investoren nach grof3flachigen Ansiedlungen zuriickzufihres. Gdmeinden, in welchen
Investitionsinteresse besteht, sehen sich dazu gendégt Ansiedlungen zuzustimmen, um
nicht selbst in die Situation zu geraten, welche von lmErachbarten Gemeinden befiurchtet

wird: Kaufkraftabfliisse.

Die raumliche Orientierung des Einkaufsverhaltens wirdhtnimur noch durch die Distanz
bestimmt, sondern verstarkt auch durch verkehrliche (Bsd# (Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot, Uberlastung einzelner Stral3en, usw.Eréibnisqualitat des Einkaufens,
sowie ein verstarktes Marketing (vgl. GEBHARDT 2002: 99).

Diese durch die empirische Zentralitdtsforschung bele§&chverhalte (,Polyorientierung
beim Einkaufsverhalten® oder der ,hybride Konsument®)geri eindeutig eine der
mafgeblichsten Schwachstellen des Zentrale-Orte-kosmzf, namlich die Uberschatzung
der Bedeutung von Transportkosten. Mit einem neueren Kokaepterklart werden, warum
von einer Vielzahl der Konsumenten nicht immer derhstiyelegene Zentrale Ort einer

bestimmten Hierarchiestufe aufgesucht wird, sondern atdtauch ein weiter entfernter.

Die Ursache dafir ist im gesamten Distanziiberwindungsadf@ansuchen, welcher neben
den reinen Transportkosten, welche sich wéhrend des Bthudderts real um Uber 90
Prozent verringert haben, auch die =zusatzlich anfallendeansaktionskosten (z.B.
Zeitaufwand, Stress, Unfallrisiko) beinhaltet. Dasiorale Kalkil in CHRISTALLERS
ursprunglichem Modell beim Uberwinden der Distanz war dasnzip der
Kostenminimierung. Es hat sich allerdings herausgestalhiss das Prinzip der

Nutzenoptimierung mindestens einen ebenso hohen Stefieainnimmt.

Da dem Kunden bei seiner Entscheidung fur einen bestimgralen Ort weiterhin
rationales Kalkil unterstellt werden kann, ergibt sich Weahl eines weiter entfernten
Einkaufsstandort aus der Tatsache, dass fir diesen Konsumdat Gesamtnutzen ein
hoheres Ausmall annimmt als die Gesamtkosten. Der fiine s&ntscheidung
ausschlaggebende Zusatznutzen an gerade diesem Standort Iaiwate durch ein
vielfaltigeres, qualitativ hochwertigeres, billigeres gikbot, ein breiteres Markenspektrum
oder die gleichzeitige Nutzungsmoéglichkeit von Erlebnis- urelzEBitangeboten erwachsen.
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Dieser Transaktionsnutzen kann nicht fur alle Konsumegeneralisiert werden und ist von
den unterschiedlichsten, individuellen, sozialen oder despbégch spezifischen Merkmalen
abhangig (vgl. WEICHHART 2004: 7ff.; Kap. 2.3.2.1).

2.4.7.4 Auflosung abgrenzbarer zentralortlicher Bereiche

Neben der Mehrfachorientierung der Konsumenten tragt adieh ,Clusterung” der
Einzelhandelsstandorte zu einer zunehmenden Auflosung abgren zentralortlicher
Bereiche bei. Eindeutige Versorgungsbeziehungen sowie diggreAdung von
Einzugsbereichen sind infolge dieser verénderten Situatiorherkdmmlichen Sinn nicht
mehr moglich und verlangen nach einer angepassten Methodilder Festlegung
zentralortlicher Bereiche. Als neue Begrifflichkeithiigt GEBHARDT (2002: 100) anstelle
von ,Zentrale Orte* neutral ,Standortagglomerationen ldaadels und der Dienstleistungen®

Vvor.

Kritik wird auch vielfach am starren Festhalten des tizde+Orte-Konzepts an den
administrativen Grenzen sowie an der Annahme hiesmtedr, deutlich von einander
trennbaren Versorgungsstrukturen getbt. Dadurch entstehealleor in Ballungsraumen

Probleme, wenn die Siedlungsgrenzen zwischen einem &haeittes Oberzentrum und

einem benachbarten Unterzentrum verschwimmen. Beir dtinzelhandelsansiedlung kann
nun formal die Situation entstehen, dass das Vorhabasei® der Stadtgrenze zulassig
ware, obwohl es auch auf der andere Seite der Grenze si@atebaulicher und

raumordnerischer Sicht keine anderen Auswirkungen nallzishen wirde (vgl. REHK fur

das Westliche Ruhrgebiet: 89 u. 93).

Im Mittelpunkt der Zentrale-Orte-Politik in Verdichtungsréamm muss die Erarbeitung
regionaler Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepte stehenperipher gelegenen Raumen
besitzt das Prinzip der Standortblndelung von Versorgungsgumgen einen unvermindert
hohen Stellenwert, in extrem dinn besiedelten R&umens nias oberste Ziel die
Sicherstellung der wohnnahen Grundversorgung bleiben. Dageigt muss sich daher dem
veranderten Mobilitats- und Konsumverhalten sowie demruk8trwandel im Handel

anpassen.
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2.5 Zwischenfazit

Die  Entwicklungstendenzen im Einzelhandel koénnen mit derchla§worten
.Betriebsformenwandel’, ,Verkaufsflachenvergré3erung”, nternehmenskonzentration®
und ,Internationalisierung” zusammengefasst werden. Digeads scheinen auf den ersten
Blick zur Ganze auf die Entscheidungen der einzelnen Hamdetsehmen zuriickgefuhrt
werden zu konnen. Es konnte allerdings gezeigt werden, des$s das Verhalten der
Konsumenten und des politisch-administrativen Systemsegr&hfluss auf die Entwicklung
des Standortmusters der Einzelhandelsbetriebe nahm. Ddreh sich gegenseitig
beeinflussenden rational-6konomischen Unternehmetesgiga, Konsumpraferenzen der
Bevolkerung und Interessen der Politik kam es zu einer Kielsmg zu Ungunsten der
raumordnerischen Steuerung des Einzelhandels als Mittel Aufrechterhaltung der
Versorgung einerseits, als auch als zunehmend malRloseratger Flachenverbraucher

andererseits.

Die Weiterentwicklung des Zentrale-Orte-Konzepts als @age der raumlichen
Entwicklung muss beziglich der Standortsteuerung im Einzelhaade unzureichend
bezeichnet werden. Auf kommunaler Ebene erweisen sioh Idistrumente der
Selbstverwaltung als zu schwach, um der VerhandlungsmacoReigiHandelsunternehmen
bei Ansiedlungsvorhaben zu begegnen. All diese Unzulangiliehkdeziglich politischer
und raumordnerischer Lenkung haben den Ruf nach neuen Kamzemwber lauter werden

lassen.

Als eine der schwerwiegendsten Auswirkungen des Strukturwamdelsinzelhandel kann
die Aushdhlung der gewachsenen Zentren in Verbindung mit @efahrdung der
Nahversorgung und dem Bedeutungsverlust der innenstadtischetel$tegen genannt
werden. Die negativen Folgen dieser Entwicklung betreffear allem jene
Bevolkerungsgruppen, die aufgrund eingeschréankter Mdoglichkeitesichitiich ihrer
individuellen Mobilitdt die an periphere Standorte gerlck¥ensorgungseinrichtungen nur
schwer erreichen konnen. Viele Konsumenten sind gezwurggnder Erledigung ihrer
Einkdufe auf die Verwendung eines PKW zurlckzugreifen. Daresidtieet eine erhdhte
Belastung der Bevolkerung und der Umwelt mit Abgasen und Léeiche sich wiederum in
Kosten fur die Allgemeinheit ausdrtickt.
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3. Steuerungsansatze fur den grof3flachigen Einzelhandel

Der offensichtliche Wandel in der Handelslandschaftbweden mit der Betriebsformen- und
Standortdynamik, verursachte vielfaltige Auswirkungen aufatliagsweltlichen Bereiche der
Konsumenten und somit auch der Bevolkerung im allgemeinenAillfgabe von Politik und
Verwaltung besteht darin, den negativen Folgen dieses Gtweitdels mit geeigneten
Steuerungsmoglichkeiten zu begegnen. Vor allem im Bereichédenlichen Veranderungen
liegt es in den Kompetenzen der Raumordnung, wirkungsvolieuinentarien zu entwickeln

und konsequent anzuwenden.

In diesem Zusammenhang weisen die Autoren des Regionaeelfandelskonzepts fur das
Westliche Ruhrgebiet auf vier unterschiedliche Strateglen rdumlichen Steuerung im
Einzelhandel hin, welche als Extreme szenarienhaflekaler oder regionaler

Handlungsweisen der Verwaltung angesehen werden kénnerR@HIK flr das Westliche

Ruhrgebiet: 44ff.):

o _lLaisser-faire":

Wirtschaftliche und r&umliche Entwicklungen werden vom R#laiselbst am
effektivsten bestimmt, daher sollen regulierende Eisgriind Steuerungsabsichten
von politisch-administrativer bzw. planerischer Ebem# ein Minimum reduziert
werden. Diese administrativen Tatigkeiten betreffenQliganisation des notwendigen
Infrastruktur- und Planungsbedarfs.

Folge ist eine dynamische Entwicklung auf3erhalb der Zentrer allem auf der
.grinen Wiese* und innerhalb des Siedlungszusammenhangs (,gvéase”).

Betreiber bevorzugen Standorte mit groRem Flachenandpatiedrigen Kosten in
verkehrsgulnstiger Lage fur Handelsagglomerationen. Aul3erdsuitieeen daraus
eine VergrolRerung bestehender Agglomerationen und das lemtsteuer aul3erhalb
der stadtebaulich-funktionalen Zentren sowie die Abnahaer VKF in

Hauptgeschafts- und Stadtteilzentren und Leerstande bzwchfBlilan kleinerer
Zentren aufgrund der Standortvorteile in den nicht-intetgne Lagen. Ahnliche
Entwicklungen ergeben sich aufgrund der Verflechtungen aucbemachbarten
Gebietskorperschaften, abhangig vom Angebot an Verké&asiruktur und der
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individuellen Mobilitat der Bevolkerung. Es kommt zu einasrtdchreitenden
Suburbanisierung von Angebot und Nachfrage.

LDirigismus™:

Im Vordergrund stehen bei dieser Strategie EinschrankungerSpielraume der
handelnden Akteure, um die rdumliche regionale Entwicklungéddquent planerisch
auf kommunaler und regionaler Ebene umzusetzen. Die Stgueruder

Standortentwicklung erfolgt durch strenge Restriktionen undsalwiften, welche
kleinteilig und konkret im Sinne eines Leitbildes verfolggrden. Ziel ist die Starkung
der Zentren ohne die Bereitstellung von grundsatzlichemdMdagsspielraumen
entsprechend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, @ntbreiger

Verhinderung neuer grol3flachiger Agglomerationen auf3erhatb stidtebaulich-
funktionalen Zentren. Es werden verbindliche VorgabenAlfisiedlungen getroffen,
welche keine Spielraume der Kommunen und Investoren bebta@dortwahl sowie
keine interkommunalen Vereinbarungen (z.B. VKF, Betf@isen...) und keine

Erweiterungen bestehender Zentren vorsehen.

Folge ist ein Bedeutungsgewinn der traditionellen ZentreKern der Region, an den
Grenzen der Region gelegene Zentren erleiden Verlusteyn wangrenzende
Gebietskorperschaften weniger restriktive Steuerungsgieat@nwenden. Aul3erdem
entstehen grof3flachige Einzelhandelsagglomerationenchnintegrierten Standorten
jenseits der Grenzen aufgrund fehlender Konkurrenzstandomerhalb der
betrachteten Region.

.Reqgionale Abstimmung*:

Die Erganzung des kommunalen Ziels der Zesttideung durch interkommunale
Abstimmung der Einzelhandelsentwicklung wird durch Ziele undRma&hmen
erreicht, welche nicht ,Top Down®, sondern als Vebarung gemeinsamer
Grundséatze benachbarter Gebietskdrperschaften zur Umgetiibergeordneter
raumlicher Ziele festgelegt werden. Die regionale Ertiwitg des Einzelhandels
durch formelle und informelle Kooperation und Koordinatuf freiwiliger Basis
sowie eine korrespondierende Steuerung vermindern die Stiemckurrenz im
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interkommunalen Wettbewerb. Ohne Abstimmung kommt es perzielten
Entwicklung nicht integrierter Standorte an Stadtgrenbaesen wirken transparente
interkommunale Vereinbarungen in konsequenter Anwendung arinbarten
Standorten fur grof3flachige Einzelhandelsagglomeratiomtgegen. So kann auch
ohne restriktive Strategien das Ziel der Zentrenstarkemgils kommunal verfolgt
werden, ohne Befiirchtung, dass grol3flachige Agglomeratioirekt hinter der

kommunalen Grenze entstehen.

Folgen dieser Strategie sind die Stabilisgrder Hauptgeschéaftszentren und der
bedrohten Stadtteilzentren, ein relativer Bedeutungsvertlsr grof3flachigen
Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb der stadtebawtikhenalen Zentren,
Standortoptimierungen der Agglomerationen durch Verlagerung urdeltge
Standorterganzungen sowie eine Verminderung von zusatziictwendigem

Infrastrukturausbau durch die Nutzung vorhandener Strukturen.

Kirchturmdenken*:

Darunter kann man die Steuerung der raumlichen Entwicklundtideslhandels und
der Zentren durch die jeweils zustandige Kommune versteben.Ziele dieser
Denkweise verfolgen sowohl die Starkung der eigenen staditdbunktionalen
Zentren, als auch die Fahigkeit, sich im interkommun&@éandortwettbewerb zu
behaupten. Dies hat zur Folge, dass grof3flachige Einzelsagglomerationen
aulBerhalb der gewachsenen Zentren entstehen. Diesgigterden Ziele bewirken
die Fortsetzung des unproduktiven Wettbewerbs zwischen llkanzkelsstandorten,
welcher die Mal3nahmen zur Starkung der eigenen Zentrergilie wenn sie diese
planerisch konsequent umsetzen. Dann missen sie mit deeiBusg groliflachiger
Einzelhandelsagglomerationen direkt jenseits der kommun&eenze rechnen.
Zentrenstarkung nur durch autarke kommunale Planung ist deheaasreichend.

Folge ist die Fortsetzung des Bedeutungsverlusts von Nebenlagel
Stadtteilzentren, welche im Konkurrenzkampf der ,grolRem@irte” untergehen. Der
Trend zur Suburbanisierung von Angebot und Nachfrage sowieAdsibau von

Verkehrsinfrastruktur und kontinuierlicher Flachenverbrasiot die Folgen.
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Aus diesen vier moglichen Steuerungsstrategien fur denlEamoel, sollen nun jene Punkte
herausgefiltert werden, welche einer positiven Weitarieklung der Handelslandschaft in
einem regionalen Kontext am ehesten gerecht werden.n@yativen Auswirkungen haben
aufgezeigt, dass Eingrifie in die Verdrangungsspirale im &wformen- und
Standortwettbewerb dringend vonnéten sind. Somit fuhrt ueigelenktes Marktgeschehen
aufgrund der rasenden Dynamik im Einzelhandel zu keiner tBmjidation, im Gegentell
verstarken sich die Nachteile der ,Kleinen“ und ,Schveaclzunehmend.

Auch die Moglichkeiten der kommunalen Selbstverwaltung, gjenen Zentren zu starken,
geraten angesichts uberdrtlicher, ja Uberregionaler Akisagen von Handelsbetrieben an
ungeeigneten Standorten ins Hintertreffen. Der Interes®nflikt zwischen der
Zentrenforderung und dem Bestehen im interkommunalen Wedtbe um attraktive
Ansiedlungen erwirken eine Zwickmihle, welche durch das olgh einer &hnlichen
Strategie in den benachbarten Kommunen weiter versharitt In diesem Fall wird auch ein
konsequentes Verfolgen strikter Handhabung der Steuerung imeeig&/irkungsbereich
nicht zielfihrend sein, da nicht garantiert werden katass sich auch der Nachbar einer

ahnlich verninftigen Handlungsweise bedient.

Wir erkennen also, dass die Gemeinden eine entscheidealile beim Abwenden noch
weitreichenderer Fehlentwicklungen durch die Einzelhandedsdi spielen, auf sich allein
gestellt jedoch in jedem Fall auf verlorenem PostenesteDer einzig denkbare Weg scheint
also eine Abstimmung unter den Kommunen, welche ohnent@niungshilfe kaum mdglich
sein durfte. Das blo3e vor Augen flihren der bedrohliclteiati®n reicht offenbar noch nicht
aus, um einen Prozess auszultsen, welcher eine umfadsésuieg der Problematik mit
leicht nachvollzienbaren Kriterien zum Ziel hat. Weéid das Gewerberecht keine
Mdglichkeiten vorsieht, in den Standortwettbewerb imzEihandel einzugreifen, liegt es an
der Raumordnung, konkrete Ziele festzulegen, welche die dhankntwicklung unter
Einbeziehung der Leitfunktion ,Handel* in positive Bahrienkt. Moglich wird dies durch
gesetzliche Bestimmungen, welche es notwendig maches, di@asStandortsteuerung im
Einzelhandel von der kommunalen auf eine regionale Blentegert wird.

Im folgenden Abschnitt sollen derartige Festlegungen inmhniRa unterschiedlicher

Raumordnungsinstrumente sowie deren Wirkungsweise vorgestedien.
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3.1 Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Raumordnung

In Osterreich wird seit Mitte der 1970er Jahre versuchtRgiumordnungsgesetze, welche im
Kompetenzbereich der Bundeslander liegen, an die verandSitigation in der
Handelslandschaft anzupassen. Doch bereits im nachdamzehnt wurden viele
Landesraumordnungsgesetze vom staatlichen Ho6chstgericldrfagsungsgerichtshof)
aufgehoben. Dies wurde damit begrindet, dass die Standontbesigen fur
Einkaufszentren Eingriffe in die Gewerbekompetenz daestel/irden, welche laut dem
Bundesverfassungsgesetz dem Bund zustiinde. Damit wurde bekdisgtdie Kernaufgabe
der Raumordnung in der Festlegung der ,Bodennutzung im Sinne aiveckmaliigen
Ordnung des Raumes” liege und nicht darin, in den freienbéigtrb einzugreifen oder den

Einzelhandelsbestand vor Konkurrenz zu schitzen.

Seither wird wiederholt versucht, der Dynamik in der Héstaledschaft mit Adaptierungen
innerhalb der Raumordnungsgesetzgebung zu begegnen. Beispelsweirde die
Zielfestlegung ,Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Leggaondes taglichen
Bedarfs“ als gleichrangiges Ziel neben anderen in den guewdtlen Rahmensetzungen
einiger Osterreichischer Raumordnungsgesetzte vom Venfgsgerichtshof als unbedenklich
eingestuft (vgl. VCO 1996: 57).

Es sollen anhand von zwei Beispielen aus Deutschland inan eaus Osterreich die
Moglichkeiten der Einzelhandelssteuerung im Rahmen vorddssaumordnungsgesetzen

und -programmen aufgezeigt werden.

3.1.1 Grol¥flachiger Einzelhandel im Salzburger Raumordnungsget

Das Bundesland Salzburg verfiigt mit seinem Raumordnungsgessawgetig Uber eines
der innovativsten Landesgesetzte im Hinblick auf den Umgeant dem Problemfeld
,Grol¥flachiger Einzelhandel’. Trotzdem gelangen immeedsr Investoren und Betreiber
von Handelsbetrieben zu Baubewilligungen fur Projekte, veelus raumstruktureller Sicht

nicht winschenswert erscheinen. Die Steuerungswirkung merRaumordnungsgesetz
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angefuhrten Instrumentarien zur Standortsteuerung kann diheroch nicht ausreichend

eingestuft werden.

Findige Rechtsanwdlte machten es zu ihrem Steckenpfeed, Hibtertiren Bewiligungen
fur Uberdimensionierte Einkaufszentren am Rand der StadtbuUsg zu erwirken.
Erwahnenswert ist in diesem Zusammenhang das ,Airpdecem der Umlandgemeinde
Wals-Siezenheim. Um den Prifungsprozess des weiter unt@sprochenen
Steuerungsinstruments der Standortverordnung nicht durchlaufemissen, wurde eine
Erweiterung um zusétzliche 5.000F MKF auf sieben bis zu 800°ngroRe Geschéfte mit
eigenem Eingang und Parkplatz aufgeteilt, um unter der Erhlesiisschwelle im
Bewilligungsverfahren fur GroR3betriebe mit Uberortlicherswirkung zu bleiben. Wirft man
jedoch einen Blick in das Firmenbuch, so stelt sichralg dass die einzelnen
Geschéftsbetreiber unter einem gemeinsamen Dachderkarammengefasst sind. Die
Verkaufslokale befinden sich demnach im Besitz einegefdahmers, der bei der Gestaltung
seiner Geschéfte von Prifverfahren vollkommen unbghbleibt (vgl. SN 2001).

Das Hauptdefizit im Umgang mit einem derartigen Probleeatlerliegt sicherlich in der
fehlenden Vorgabe durch die hochste Planungsebene, waetee interkommunale
Abstimmung bei der Beurteilung grof3flachiger Einzelhandejiski® mittels eindeutiger,
leicht nachvollziehbarer und tberprufbarer Kriteriensebreibt. Es mangelt im Bundesland
Salzburg also neben einer Rahmensetzung ,von oben“aauemmer Initiative ,von unten®, da
ein derartiges Vorgehen von den Gemeinden oder andemmedsgnsvertretungen nicht in

Betracht gezogen wird.

Als unbedingt notwendig wird eine interkommunale Regelung mSiadt-Umland-Region

um die Landeshauptstadt Salzburg erachtet. Dies liegt zuiameder bereits schon
bestehenden Uberkapazitiat an Einzelhandelseinrichtungebei eine Einschrankung der
Investitionstatigkeiten im Speckgurtel um die Kernstadttnathttfindet. Die Auswirkungen
auf die gewachsenen Strukturen vor allem in der Salzburiggiadt durch die Ansiedlungen
auf der ,grinen Wiese“ nehmen massive Dimensionen @.ddinde hieflr sind in der
Standortkonkurrenz zwischen den Umlandgemeinden untereinam@erauch mit der

Kernstadt zu suchen, wobei auch die unterschiedliche sgblti Einfarbung der
Gemeindevertreter von Stadt und Umland eine Rolle spielturch wird der notwendige
Anndherungsbedarf fir die Bearbeitung von Sachfragen und ukasng von Problemfeldern
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nicht gerade gefordert. Das ,Kirchturmdenken* sowie die Angs Vereinnahmung und
Ubervorteilung der kleinen Gemeinden durch eine groRe sinéme gemeinsamen
Gestaltungsbemiuhen sehr hinderlich, aber leider in groResmald (nicht nur) in dieser

Region vorhanden.

Eine planerische Ldsung der Einzelhandelsproblematik (w&igch vieler anderer
Sachbereiche) ist also fur den gesamten Verflechtungsranchum die Landeshauptstadt
anstrebenswert. Dass dies allerdings sehr schwer urpensst, liegt vor allem an der Lage
dieser Region in Bezug auf ihre administrativen GrenzBie funktionale Region
Uberschreitet neben der Landesgrenze zu Obertsterngoth rmch die Staatsgrenze nach
Deutschland. Daher erscheint die Einrichtung einer Pnagragion, welche auch dem realen
soziobkonomischen Verflechtungsbereich mit rund 600.000 Eineroh entspricht, als

beinahe unlésbare Herausforderung.

Dass allerdings auch diese Hirde mit relativ geringem Auwwan tberwinden ware, zeigt
WEICHHART (2005: 112ff.). Als Tréagerverband fur eine gemeirssanauch mit
Entscheidungskompetenz ausgestatteten Regionalplanung konntd98e gegrindete
EuRegio fungieren, fir welche Anfang 2001 ein Entwicklungskongejsgentiert wurde. Die
Zielvorstellungen in einem derartigen Konzept konntersgielsweise um raumordnerisch
sinnvolle Malinahmen, beispielsweise bei der zwisg@eindlichen Festlegung von
Standorten fir Einkaufszentren oder Gewerbegebiete, eérgéemlen (vgl. SN 2001).
Interkommunale Zusammenarbeit sollte demnach als CHanabe Region gesehen werden,
allerdings sind der politische Wille und das Erkennen detéilereiner derartigen Losung in

den Kopfen der Entscheidungstrager noch nicht vorhanden.

3.1.1.1 Einzelhandelssteuerung im Salzburger Raumordnungsgese

Die Versorgung der Bevolkerung wird in 8 2 Abs. 1 Z. 5 im Rahaer Raumordnungsziele
und -grundsatze des Salzburger Raumordnungsgesetzes (SROG) 199844/G¥8 i.d.F.

LGBI. 65/2004) als eines von 14 gleichrangigen Zielen wie fa@ggesprochen: ,Die
Versorgung der Bevolkerung in ihren Grundbedirfnissen isugmeechendem Umfang und
angemessener Qualitdt sicherzustellen. Insbesonderiehtbegich diese Vorsorge auf
Wohnungen, Erwerbsmdoglichkeiten, die Versorgung mit Gulterd Oenstleistungen,
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Kultur-, Sozial-, Bildungs-, Sport- und sonstige Freizditiprmations-, Kommunikations-
und Verkehrseinrichtungen.*”

Mit  dieser Formulierung ist kein Eingriff in die Gesetzgeisn und
Verwaltungskompetenzen anderer Gebietskdrperschaften deraumsbesondere enthalten
diese Festlegungen keine wirtschaftslenkenden Mechanisnedche einen Eingriff in den
freien Markt bedeuten kdnnten, und somit bleibt das Geaxecht als Aufgabenbereich des
Bundes unberiihrt.

3.1.1.1.1 Sachprogramm fur Einkaufszentren

Mittels einer Novelle (LGBI. 44/1998), welche ab 1. Juli 199%iraft trat, wurde versucht,
die Steuerungswirkung des SROG beim Umgang mit grofR3flachigerelBandelsbetrieben
mit einer Bestimmung fur deren Bewiligung zu verbesserm Rahmen dieser
Gesetzesanderung wurde festgelegt, dass die Ausweisung von gmdfiachen fur
Handelsgro3betriebe an das Vorliegen eines verbindli@eshprogramms gebunden sein
soll. Sachprogramme werden in 8 8 Abs. 1 SROG als ,ergdazeTeile des
Landesentwicklungsprogrammes, die Vorgaben fir die Regionadpnogg und die Ortliche
Raumplanung auf bestimmten raumbezogenen Sachbereichenaliesi”, definiert. Zu
derartigen Sachbereichen sind unter anderem auch Stastlegfingen fur Einkaufszentren

zu rechnen.

Diese Neuregelung erwirkte die Einbeziehung uberortlicher wikisngen bei der
Beurteilung von Einzelhandelsprojekten. Wahrend die bghebenehmigungspraxis die
Einleitung eines Raumordnungsverfahrens durch die planendei@envorgesehen hatte,
wobei die Flachenausweisung ohne eine Vorprufung Uber die \Rauaglichkeit erfolgt
war, schrieb die Novelle die Festlegung von Standortesniem Sachprogramm vor, welche
den raumlichen Zielvorstellungen des Landes nicht widethpre Der Antrag der
Gemeinden auf Abanderung der Flachenwidmungsplane konntersisaach der Prifung der
Bauvorhaben auf Ubereinstimmung mit dem Sachprogramm eaaetwerden.

Die in einem derartigen Sachprogramm enthaltenen Gasten bezlglich der Standorte fir
Einkaufszentren sollten allerdings nur so weit konkretiswerden, dass diese nicht
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parzellenscharf fixiert wirden, sondern dass Gebietalenitwidmung fur Einkaufszentren in
einzelnen Gemeinden nicht den Uberdrtlichen ZielenLd@sles widersprachen. Eine weitere
Bestimmung in einem solchen Programm koénnte sich auf Hidshstausmald der zu

widmenden Gebietsflache beziehen.

Mittels dieser Gesetzesnovelle wurde auch eine bishefgglegung im Rahmen des
Landesentwicklungsprogramms (LEP 1994) aul3er Kraft gesetahevdle Ausweisung von
Einkaufszentren mit Uber 1.000° KF nur in den Zentralen Orten der Stufen A, B und C
oder nach MalRRgabe eines Sachprogramms vorgesehen DegtePrivilegierung der
hdchstrangigen zentralortlichen Stufen wurde damit aufgehob

Da zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Novelle allgdikein Sachprogramm fir
Einkaufszentren vorlag, entbrannte eine hitzige Diskossion die Folgen dieser neuen
gesetzlichen Bestimmung. Eine mdgliche Auswirkung bestinddichadarin, dass diese
Festlegung mit einem generellen Errichtungsverbot fir ls#mt neue Einkaufszentren
gleichzusetzen ware, solange kein entsprechendes Sachpmogaaisgearbeitet wurde.
Kritiker  dieser Novelle sprachen von Anlassgesetzgebung uwmdrsteckter

Wirtschaftslenkung.

3.1.1.1.2 Standortverordnungen fur Handelsgrof3betriebe

Der Tatsache, dass bis zum Inkrafttreten der Novelle &asgearbeitetes Sachprogramm
vorlag, wurde mit einer Gesetzesadnderung 1999 Rechnung getkéigelem Beschluss von
Abs. 13 zu § 17 SROG 1998 wurde festgelegt, dass ,Gebiete fur Bigmudidetriebe [...]
ausgenommen in gekennzeichneten Orts- oder Stadtkerhieereicr so weit ausgewiesen
werden [dirfen], als eine solche Widmung durch Standortseumgen fir
Handelsgrol3betriebe fur zulassig erklart wird.“ Standootemungen stellen also ein neues
Instrument fir die Genehmigung von Handelsgro3betrieberRaimmen des SROG dar,
welches mittels Novelle als § 11a festgeschrieben wlw@8l( Nr. 77/1999).

Diese von der Landesregierung zu erlassenden Verordnungennbes die Zulassigkeit der
Verwendung von Flachen in einer Gemeinde fur Handelsgto@ie vom Standpunkt der

Uberdrtlichen Raumplanung des Landes. Diese bedeuten troBezegnahme auf bestimmte
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Grundflachen innerhalb von Gemeindegebieten nach der ht$pgechung des
Verfassungsgerichtshofs keinen unzulassigen Eingriff in 8atbstverwaltungsrecht der
Gemeinden. Dies wird mit den schwerwiegenden uberémlichaiswirkungen von
Handelsgrol3betrieben begriindet. Die Entscheidung einer iigEmédestimmte Gebiete flr
Handelsgrol3betriebe auszuweisen liegt weiterhin in ifPEmungsermessen und damit unter
Beachtung ihres raumlichen Entwicklungskonzepts. Eine ®eeekann allerdings diese
Widmung nicht vornehmen, wenn die Landesregierung keined&taerordnung erlasst (8
17 Abs. 13). Zusatzlich bestimmen Standortverordnungen dashskiismall der
Gesamtverkaufsflachen und die zulassigen Kategorien der Hagraftbetriebe, wie sie in 8

Abb. 16: Kategorien von Handelsgrof3betrieben im Rahme® d§ Abs.10 SROG 1998

Verbrauchermarkte Handelsgrol3betriebe, die in ihrem
Warensortiment ausschliel3lich oder
Uberwiegend Lebens- und Genussmittel an
Letztverbraucher anbieten.

C&C-Markte Handelsgrol3betriebe, die grundsatzlich nur
Wiederverkaufern zuganglich sind.
Fachmarkte Handelsgrol3betriebe, die Waren einer ode

mehrerer Warengruppen sowie allenfalls
im geringflgigen Ausmal Lebens- und
Genussmittel anbieten, mit Ausnahme von
Bau-, Mobel- oder Gartenmarkten.

Bau-, Mobel- oder Gartenmarkte Handelsgrol3betriebe, die Waren fur
BaumalRnahmen, die Raumausstattung bzy
die Raum- oder Gartengestaltung sowie
allenfalls in geringfiigigem Ausmal3 Lebens-
und Genussmittel anbieten.

=

Einkaufszentren Handelsgrol3betriebe, die eine geplante
Konzentration von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben darstellen, die
zueinander irrinem raumlichen
Naheverhaltnis stehen und eine funktionale
Einheit bilden.

Eigene Darstellung, nach: SROG 1998

17 Abs. 9 und 10 (Handelsgrol3betriebe im Sinn des § 17 Abs9)langefuhrt werden (vgl.
Abb. 16; SROG 1998).

Handelsgrol3betriebe werden in 8 17 Abs. 9 definiert alseBetdes Handels, in denen

56



* Lebens- und Genussmittel ausschlie3lich oder gemeinsamanderen Waren
angeboten werden und die Gesamtverkaufsflache 500 m? tibersteigt;

* unabhangig von den angebotenen Waren die Gesamtverkdngs86 m?2 Ubersteigt,
ausgenommen Kraftfahrzeug-, des Maschinen- und konveriorighustoffhandel

sowie Baumschulen.

Eine Gemeinsamkeit der Standortverordnungen fur Handelsgradbie mit den zuvor
beschriebenen Sachprogrammen liegt darin, dass sie nlwbéneinstimmung mit den
Raumordnungszielen und -grundséatzen des 8 2 SROG erlassen digrgen In 8§ 11a Abs.
2 heil3t es dazu: ,Diese Entscheidungen sind im HinblickdeuAuswirkungen eines genau
bezeichneten Vorhabens insbesondere auf die Verkettssen, die Versorgung der
Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen sowie Erwerpsohikeit, die weitere
Entwicklung der gewachsenen Lebensrdume unter besondetegk8iehtigung des Prinzips

der gestreuten Schwerpunktbildung zu treffen.”

Weitere Beurteilungskriterien fur Handelsgrof3betriebe ahrien der Standortverordnungen

beziehen sich auf die Auswirkungen eines Vorhabens

» auf die Verkehrsstrukturen,

 auf die Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistung@wie
Erwerbsmaoglichkeiten und

 auf die weitere Entwicklung der gewachsenen Lebensrdumer uloetsonderer

Berucksichtigung des Prinzips der gestreuten Schwerpunktbildung.

Ein grundlegendes strukturelles Beurteilungskriterium stelit @&eherstellung der
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne dar, vor allenddn im LEP angeflhrten
Zentralen Orten. Fir die Erlassung einer Standortverogdmstngrundsatzlich auch eine
Umweltprifung bzw. Umwelterheblichkeitsprifung (8 4 SROG) wen.

Aus diesen Prufungskriterien lassen sich bestimmte Bleungegrundlagen ableiten, welche
von den Antragstellern zur Erlangung einer Standortverogdivangelegt werden missen.

Diese umfassen ein Verkehrsgutachten und ein Handelsstrulgcintgn.
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Das Verkehrsgutachten enthalt zunachst Angaben Gber demdoBt und die
Verkehrsanbindung des Vorhabens inklusive der geplanten dimignan das Ubergeordnete
Verkehrswegenetz, seiner Lage zu Haltestellen des liffemt Verkehrs sowie den
Anschluss an das Ful3- und Radwegen®feitere Angaben beziehen sich auf die innere
VerkehrserschlieBung des Areals, die geplante Stellplatzbnnd die Art der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs.

Abb. 17: Kenngr63en bei der Beurteilung der Verkehrsstruktur

Beurteilungskriterium Indikator / Bezugseinheit
Verkehrsstarke auf zu beurteilendem Netz Verkehrsstarke
Belastungsanderungen im tbrigen Netz Verkehrsstéarke
Verkehrsqualitat Auslastungsgrad
Betriebsgeschwindigkeit
Verkehrsaufwand Gesamtfahrleistung
Reisezeitsumme
Induzierter Verkehr Gesamtfahrleistung
Verkehrstechnische Querschnittsdimensionierung
Bemessung Sattigungsgrad
Ruckstau
Verkehrssicherheit Unfalle
Modal Split Verkehrsmittel-Anteile
Parkraumsituation Stellplatze

Eigene Darstellung, nach: Standortverordnungen fir Hand8kgioebe, Land Salzburg

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Projekts auf die Verkebidsir muss zunadchst das
bestehende Verkehrsaufkommen im anschlieBenden UbergeordSetaliennetz erhoben
werden. Das abschétzbare Verkehrsaufkommen (induziedggteht) durch das Vorhaben
insgesamt wird aufgrund von Indikatoren abgeschatzt, welchels Verkehrsarten (Modal
Split) aufgegliedert wird. Die resultierende Verkehrsbelastun(Tagesverkehr,

Spitzenstunden) im Ubergeordneten Stral3ennetz wird sdivadie bestehende Situation, als
auch fur den Prognosehorizont von zehn Jahren ermifeltlie3lich muss die raumliche
Verteilung des induzierten Verkehrsaufkommens auf den Zufabtesn dargestellt sowie der
Nachweis der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung und déelsvertraglichkeides
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Vorhabens erbracht werden. Daraus lassen sich igéfallVerbesserungs- oder
Ausbaumalinahmen ableiten (vgl. Abb. 17).

Das Handelsstrukturgutachten fuhrt zundchst den Standort ddsabéns, die geplante
Verkaufsflache, die Sortimente und die abschatzbare Wlmistiing als Gesamtbetrag sowie
die Flachenproduktivitat (Umsatz pro m? VKF) an. Bei Etereingen bestehender Betriebe
mussen neben der Verkaufsflache auch die Sortimentsstaduwig der Umsatz des Bestands
angegeben werden.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens muss mit allfaligerei@ifizierung nach Teilzonen
aufgrund der abschatzbaren Intensitat der Kundenbindung bewdat&tdurchdringung mit

Angabe der Ermittlungsparameter dargestellt werden. Fur elet@lung der zentralen Orte
im Verflechtungsbereich und der zentral6rtlichen Funkten Standortgemeinde werden die
Einstufungen im  Landesentwicklungsprogramm  herangezogdédaneben werden

projektspezifische Kaufkraftdaten ermittelt, namlich dieaufkraftkennziffern (sog.

Kaufkraftkoeffizienten) im Einzugsgebiet, die einzelhandédésanten Pro-Kopf-Ausgaben
sowie die Kaufkraftpotenziale im abgegrenzten Einzugsgelmisgesamt und seinen
Teilzonen nach Hauptwarengruppen bzw. wesentlichen Sontisfoereichen.

Fur die Darstellung der bestehenden Einzelhandelsstruktudewedie wesentlichen
Versorgungsstandorte im Einzugsgebiet angefuhrt, wobei aucthre i
Verkaufsflachenausstattung nach Warengruppen bzw. wesentli@ortimentsbereichen
(abgestimmt auf das jeweilige Vorhaben) sowie die bestn Umsatze der
projektrelevanten Anbieter in den Zentralen Orten undstigen Gemeinden des
Einzugsgebiets anzugeben sirdélir die Abschatzung der Umsatzherkunft des geplanten
Projekts wird das abgegrenzte Einzugsgebiet nach Teilzah#ferenziert und die
Kaufkraftabschopfungsquoten werden nach (Haupt-) Warengruppen wesentlichen
Sortimentsbereichen berechnet.

Um die Auswirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur undedizalén Orte zu

ermitteln, wird die abschéatzbare Umsatzumverteilung dpezo auf die bestehende
Versorgungsstruktur in den einzelnen Teilzonen und den Emi@aten des Einzugsgebiets
(differenziert nach wesentlichen Sortimentsbereifhien absoluten Zahlen sowie relativ,
bezogen auf den relevanten Branchenumsatz, dargestedit BEwertung der Auswirkungen
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erfolgt auch hinsichtlich der Versorgungsstruktur in den Stadhd Ortskernen
(innerstadtischer Einzelhandel) im Einzugsgebiet, dervéiabrgung im Einzugsgebiet und
der Vereinbarkeit mit einzelhandelsbezogenen Aussagdiegender Planungsinstrumente
(Landesentwicklungsprogramm, Sachprogramme, Regionalprogramnmeaumliche

Entwicklungskonzepte).

Abschlie3end sollen noch die Auswirkungen des Projekts auEdiverbsmaoglichkeiten der
Bevolkerung bestimmt werden. Dafiur wird die geplante Zahl Beschaftigten und die
Struktur der geplanten Arbeitsplatze in Form von Vollzpitéalenten ausgedrtickt. Daneben
sollen auch die Auswirkungen auf die ErwerbsmoéglichkeitenEimzugsgebiet bewertet
werden.In einer zusammenfassenden Stellungnahme wird die Vértilégt des Vorhabens
hinsichtlich der Versorgung der Bevolkerung mit Gitern undnfleitungen sowie

Erwerbsmaoglichkeiten beurteilt.

Der Verfahrensablauf fur die Erteillung einer Standortndmong flr einen

Handelsgrol3betrieb im Land Salzburg gliedert sich in dnasén. Die Einleitung beginnt mit
einem Projektstartgesprach mit Beteiligung des Betreibdes, Standortgemeinde und
eventuell mit Gutachtern. Daraufhin verfasst die Gedeeirbzw. der Betreiber eine
schriftiche Anregung auf Erlassung einer Standortverordnubmzu muss eine

Projektsdarstellung mit den erforderlichen Gutachten und Beadrteilungsgrundlagen
vorgelegt werden. Diese werden einer Vorbegutachtung naamordnungsfachlichen
Grobkriterien und der Feststellung des Erfordernisses eimaveltprifung unterzogen. Eine
Einholung von relevanten ergdnzenden ProjektsunterlagenQutdchten kann allenfalls
vonn6ten sein. Wenn nun aufgrund des Ergebnisses der Vaabbkturtg gravierende
Probleme absehbar sind, kommt es zur Mitteilung an dieeptie Gemeinde, welcher eine
Moglichkeit zur Stellungnahme und einer eventuellen Modifimmg des Vorhabens

eingeraumt wird.

Die zweite Phase (Vorprifung) beginnt mit der Erstellumgsei,Vorhabensberichts® durch
die zustandige Abteilung der Landesregierung zur Befassung dbdiéisistellen. Dieser
wird inklusive der dbrigen Unterlagen ausgesandt, um die Mégichzu einer

Stellungnahme innerhalb einer vierwdchigen Frist zu geleidten. Sofern fur das Projekt
die Pflicht zur Umweltprifung besteht, missen die allfalligéntersuchungsschwerpunkte
von den Fachdienststellen mit umweltbezogenen Aufgabeinhen bekannt gegeben

werden. Bei Bedarf kann es zu einem Koordinationsgespritcen Beteiligten sowie zur
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Einholung von allenfalls erforderlichen ergdnzenden tlagen und Gutachten kommen.
Anschlielend wird eine umfassende Strukturanalyse und Bengteiach Maligabe von §
1la Abs. 2 durchgefuhrt, und im Fall einer Umweltprifung mus$Jewnveltbericht erstelit
werden. Die Vorprifung wird mit der Ausarbeitung des Verordnurigaefs abgeschlossen.
Wenn aufgrund des Ergebnisses der Vorprifung keine Verordnumsgs@damdaglich ist, hat
die planende Gemeinde die Madoglichkeit zur Stellungnahme und irer eventuellen

Modifizierung des Vorhabens.

Das eigentliche Verordnungsverfahren beginnt mit derefimlg des Horungsverfahrens mit
einer Kundmachung in der Landeszeitung, den Nachbargemeinden ben der

Bezirkshauptmannschaft, wobei die Mindestfrist fur Stgihaihmen vier Wochen betragt.
Danach werden der Verordnungsentwurf und der Umweltbendgesandt, und es wird eine
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb von 4 Wochegegiomt. Nachdem die
Ergebnisse des Hoérungsverfahrens ausgewertet wurden, gdiEmdtmtsbericht mit dem
Umweltbericht und einer zusammenfassenden Erklarung arzudiindige Fachabteilung.
Der Verordnungsentwurf der Fachabteilung im Stellungnahrfsdwen folgt einem

-Konsultationsmechanismus®, bevor die Verordnung als Uf&schluss durch die
Landesregierung erlassen und im Landesgesetzblatt kundgemaatnt (gl

Standortverordnungen fur Handelsgrof3betriebe, Land Salzburg).

3.1.2 Einzelhandelserlass fiir Nordrhein-Westfalen

Dieser Einzelhandelserlass vom 7. Mai 1996 stellt die sEbréibung der friiheren
Runderlasse zur Einzelhandelssteuerung im deutschen Bunddstaohein-Westfalen
(NRW) dar und ist als Reaktion auf den Strukturwandel im eftiandel zu verstehen.
Besondere inhaltliche Kriterien dieses Erlasses bemiesich auf die Mal3stablichkeit
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe und die Starkung der gsemen Zentren. Demnach
sind grof3flachige Handelsbetriebe nur zulassig, wenn siestadtebaulich integrierten
Standorten ,nach Art und Umfang in einem angemessenehalfés zur lokalen und
regionalen  Versorgungsstruktur  stehen® sowie ré&umlich und i@naEt den
Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind. Diese Siedlungsschwerpuarkiien im Rahmen
des Landesentwicklungsprogramms @ilsjenigen Standorte innerhalb des Gemeindegebietes

definiert, ,die sich fur ein raumlich geblndeltes Angebon \bffentlichen und privaten
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Einrichtungen der Versorgung, der Bildung und Kultur, der sozialeth medizinischen
Betreuung, des Sports und der Freizeitgestaltung eignen. éiiigisschwerpunkte sind von
den Gemeinden im Rahmen der kommunalen Planungshoheit laoheRnutzungsplan
darzustellen* (vgl. 8 6 Landesentwicklungsprogramm [LEProNiawV).

Der Erlass bietet bei Neuansiedlungen, Erweiterungen ungaddiungen (von Grofl3handel
auf  Einzelhandel) von HandelsgroR3betrieben eine  Bauwmgmbrundlage  fur
Bezirksplanungsrate, Bezirksregierungen, Gemeinden sowie uBBamsbehérden und
erzeugt Planungs- und Investitionssicherheit fur InvestoBundstickseigentimer und den
Einzelhandel (vgl. 1.2 des Einzelhandelserlasses).

In Punkt 2.2 des Einzelhandelserlasses wird eine Defintier Begriffe ,Einkaufzentren®
und ,Grof3flachigkeit® vorgenommen. Es wird festgehalterssdals Einkaufszentren nicht
nur einheitiche Gebéude (betreffend Planung, Finanzier&ngchtung und Verwaltung)
gelten, sondern auch Konzentrationen von BetriebenJchee im Lauf der Zeit
zusammengewachsen sind und von den Kunden als Einheithtioki Kooperation und
gegenseitiger Abstimmung betrachtet werden. Grol3flachigkieis Einzelhandelsbetriebs
liegt dann vor, wenn seine GrolRe ein Ubliches Mal3 fi& wohnnahe Versorgung
Uberschreitet. Konkret wird der Schwellenwert mit eindtF-Obergrenze von 700 ‘m

festgelegt.

Punkt 3.1 des Erlasses enthélt ein zweistufiges Verfawelandesplanerischen Prifung von
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben, welches als ieket Grundlage 8 24 Abs. 3 LEPro
fur NRW aufweist. In diesem wird festgelegt, dass ,Kerngfebsowie Sondergebiete fur
Einkaufszentren,  grofdflachige  Einzelhandelsbetriebe  undnstige  grol3flachige
Handelsbetriebe (...) nur ausgewiesen werden (sollenyeis die in ihnen zuléssigen
Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten z@titchbn Gliederung sowie
der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevolkentsigrechen und wenn sie
raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind"

Das angesprochene Verfahren prift in einem erstentSdiei Tragfahigkeit der Planung
innerhalb des zentralortlichen Bereichs und anschig3die rdumlich und funktionale
Zuordnung des vorgesehenen Standorts zu den SiedlungsschwerpuBkien ersten

Priufschritt wird beurteilt, ob die Dimensionierung eiBegriebs mit nicht zentrenrelevantem
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Sortiment der GroRe des Versorgungsbereichs entspricht. (Berschreitungen der
Tragfahigkeit sind Ausnahmeregelungen nur unter Einbeziehunpeaterffenen Gemeinden
moglich. Ausnahmen bei zentren- und nahversorgungsredgvatortimenten koénnen
allerdings nicht gewahrt werden, da in diesen Fallen \emer Gefahrdung der
zentralortlichen Versorgungsbereiche der benachbareme®den auszugehen ist.

Im zweiten Teil des landesplanerischen Verfahrens wligl Frage nach der raumlich-
funktionalen Zuordnung des Planstandortes zu den Siedlungspcimkiem der
Ansiedlungsgemeinde, wobei die drei folgenden Priffragenpaliitiv beantwortet werden

mussen:

» Liegt der Planstandort in einem Siedlungsschwerpunkt?
* Liegt der Planstandort im funktional geeigneten Siedlungssgiumkt?
* Ist der Planstandort dem Zentrum des Siedlungsschwerpunktedich richtig

zugeordnet?

Konnen nicht alle drei Fragen positiv beantwortet werdso ist fur diesen Fall eine
Ausnahme vorgesehen, namlich wenn bei einem Ansiedlariggyen mit Gberwiegend nicht
zentrenrelevanten Sortimenten in Randlage zum Siedlungsgounkt der Anteil der
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente mieht als 10 % der Verkaufsflache
oder maximal 2.500 m? betragt. Aul3erdem durfen Planvorhabemem Standort auf3erhalb
der Siedlungsschwerpunkte nur dann genehmigt werden, wenn dmgrere oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten keine Grol3flachigkeieicht wird, und die
vorgesehene Nutzung keine wesentlichen Auswirkungen auf dasrg@meindliche

Zentrensystem erwarten lasst.

3.1.3 Regionales Raumordnungsprogramm Grol3raum Braunschweig

Die Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsbetriebdalgt in der Region Grol3raum

Braunschweig auf der Grundlage des Regionalen Raumordnungspragi@mRoP) bzw.
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des Landesraumordnungsprogramms fur das deutsche Bundesland addlesters(LROP).

Der Zweckverband Gro3raum Braunschweig nimmt gemal § 242Alnsd § 26 Abs. 2 des
niedersachsischen Raumordnungsgesetzes (NROG) die Aufgaben udéeren

Landesplanungsbehdrde als Trager der Regionalplanung wahrh @igcAbleitung der

Grundséatze und Zielsetzungen des RROP aus jenen des LROP sindR@G unter

Einbeziehung der Analyseergebnisse, der Leitbilder und def3nahmenbezogenen
Empfehlungen aus der Bestandserhebung fur das Einzelhande&kkmgskonzept fur den
GrofRraum Braunschweig wird ein hoher Prazisierungsgrad finr réemordnerischen
Umgang mit dem grof3flachigen Einzelhandel erreicht.

Im Jahr 2006 erfolgte eine Fortschreibung des RROP untéciBschtigung der Verordnung
zur Anderung des LROP 2002 (Teil II: Festlegung der Ziele der Balmang gemaR § 5

Abs.3 NROG), welche folgende Ziel- und Grundsatzfestleguagtvilt:

(1) Interkommunale Sicherung, Entwicklung oder Wiederheusiglleiner ausgeglichenen

Einzelhandelsentwicklung:

Im Vordergrund steht die Sicherung von ausgeglichen Versorguukissen unter
Beachtung der zentral6rtlichen Funktion®mes soll durch ein Berlcksichtigungsgebot sowie
ein Beeintrachtigungsverbot erreicht werden. Das Bercltigungsgebot soll eine auf die
jeweilige Grofle und Zentralitdtsstufe ausgerichtete Bardelsentwicklung erméglichen,
welche die Entwicklungsspielrdume der benachbarten Kommumelmt antastet. Das
Beeintrachtigungsverbot soll negative raumordnerische Wasmgen vermeiden und eine

raum- und strukturvertragliche GrofRenordnung erwirken.

(2) Beseitigung der nicht ausgeglichenen Versorgungsstrukturen:

Unter Einhaltung des Berucksichtigungsgebots sollen die ©fisgrder Einzugsbereich
sowie die vorherrschende Versorgungssituation vor Ort mmtbm benachbarten Gemeinden
in die Beurteilung neuer Einzelhandelsbetriebe einbezageten.
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(3) Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf dieraéam Lagen, Innenstadtstandorte

und sonstige regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklumsgsehnkte:

Zur Erflllung dieses Ziels wird, wie fur alle anderen autik, regionale Abstimmung im
Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts empfolblan,zu Uberprifen, ob ein
Projekt den Festlegungen im Konzept entspricht oder nibies schafft neben der
Beschleunigung und Vereinfachung der Verfahren auch noclsdaesnz, Planungssicherheit
sowie Rechtssicherheit (vgl. 88 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB) die
Ansiedlungsgemeinde.

(4) Festlegung der regional bedeutsamen Einzelhandelsenimgskchwerpunkte auf3erhalb

der zentralen Innenstadtlagen:

Diese enthalten die wichtigsten gewachsenen Fachnamlitstte, welche namentlich
festgehalten und aufgelistet werden. Sie sollen den ddrffdge entsprechenden mittel- und
oberzentralen  Versorgungsauftrag  erfillen.  Aufgrund ihres lweise  hohen

Randsortimentsanteils stehen diese Standorte oftmalsomnkurrenz zu den traditionellen
Zentren und sollen daher bei angezeigten Veranderungetini®ue, Erweiterungen....)

mittels einer Raumvertraglichkeitsprifung beurteilt werden.

(5) Modernisierung, Sicherung und Entwicklung der Nahversorgungs:

Handelsfunktionen zur Nahversorgung als bedeutende Elementenmukaler
Daseinsgrundfunktion sollen kinftig nur noch an zentralandgirten, in leistungsfahigen
Ortsteilen und Stadtteilzentren zugelassen werden. Disisht durch Verbote, sondern
durch stadtebauliche Instrumente zur Schaffung von Itees@anreizen erreicht werden.

(6) Abstimmung grol3flachiger Einzelhandelsvorhaben mitdilehen Auswirkungen:

Diese Abstimmung hat zwischen den betroffenen Gebigiskéchaften, den benachbarten
Planungstragern, den Fachvertretungen des Einzelhandels mnadwdeckverband als Untere
Landesplanungsbehdrde zu erfolgen. Neben § 23 NROG und dem $i&@Ruch 8 2 Abs.
2 des Baugesetzbuchs (BauGB) vor, die Bauleitplane bentshié@emeinden aufeinander

abzustimmen. Aus den Ergebnissen der Einzelhandelserhabimger Region wurde eine
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Erheblichkeitsschwelle abgeleitet, bei deren Uberitcimg ein interkommunales
Abstimmungsverfahren eingeleitet wird. Dieser Schwelm liegt bei 0,5 m VKF pro
Einwohner im periodischen Bedarfssegment. Der Abstimmird) ein Prifschema zugrunde
gelegt, welches 13 Punkte umfasst (vgl. Abb. 18; C 1.6 03 LR@#ehiachsen 2002).

Abb. 18: Prifschema fur Einzelhandelsgrof3projekte nach dR@PLNiedersachsen

(1) Neue Flachen fiur den grof3flachigen Einzelhandel sindjeleeiligen Zentralen Ortg
zuzuordnen.

(2) Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus demat@rtichen Versorgungspotenti
den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergecteamdEentrenstruktur.

(3) Die Ausweisung neuer Flachen fur den grol3flachigen Bemadel ist interkommun
abzustimmen.

(4) Die Ausweisung neuer Flachen fur den groR3flachigen IEmzéel sowiedie Errichtung
und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit inndtrel@avanten Kernsortiment
sind grundsatzlich nur an stadtebaulich integrierten Stesaulassig.

(5) Sie sind in das OPNV- Netz einzubinden.

(6) Verkaufsflache und Warensionent von Einzelhandelsgro3projekten im Sinne des
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung mussen der zentralortlickeesongungsfunktion un
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen @meésprechen.

(7) Ausgeglichene Versorgungsstrukturen undedeverwirklichung, die Funktionsfahigke
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandortgiesalie verbrauchernal
Versorgung der Bevolkerung dirfen nicht wesentlich beeintigioverden.

(8) Die Trager der Regionalplanung kdnnen in den RedgonRaumordnungsprogramn
im Einzelfall Standorte fur den grol3flachigen Einzelh&ngmseits der Grenze d
privilegierten Zentrums in einem benachbarten Mittadter Grundzentrum festlegen, we
damit den Anforderungen der Satze 3 bis 7 in gleiches&\Ventsprochen wird wie bei el
Lage innerhalb des Gemeindegebiets des privilegiertemutesit dies gilt nicht fur die in
den Satzen 11 und 12 geregelten Vorhaben.

(9) Einzelhandelsgro3projekte mit nicht innenstadtrek®rakernsortimenten (wie
Mdobelméarkte, Bau-und Heimwerkermarkte, Gartencenter, Automarkte) sind grtuidsé
auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen akehrbth gut erreichbare
Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungdeates jeweiligen Zentralg
Ortes zulassig.

(10) Dabei sind nicht mehr als zehn von 100 und maximal 7@@m¢erkaufsflache fur
innenstadtrelevante Randsortimente zulassig.

(11) Hersteller- Direktverkaufszentren sind Einzelhandelsgrojekte und aufgrund ihrer
besonderen Auspragung und Funktion nur in Oberzentren anbstélitle integrierten
Standorten zulassig.

(12) Dies gilt auch fur Erscheinungsformen des Handels ihiMiung mit Freizeit-, Kultur-
und sonstigen Dienstleistungen, die in ihren Auswirkungesteliar- Direktverkaufszentren
vergleichbar sind.

(13) Zur Verbesserung der Grundlagen fur regionalbedeutsand@ogtarischeidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regional abgestimmte Kupzerstellt werden.

Eigene Darstellung, nach: EHEK Grof3raum Braunschweigadgh
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Zur naheren Erlauterung des letzten Punkts (13) der obigasithienverden im Rahmen des
LROP Niedersachsen die Grundlagen fur regional abgestirKmtzepte folgendermalden
formuliert: ,Die Ausweisung neuer Flachen fiur den grol3fgehm Einzelhandel ist

interkommunal abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagemnreiionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sadigional abgestimmte Konzepte
erstellt werden. Interkommunal abgestimmte Einzelhakdeiepte konnen einen
wesentlichen Beitrag leisten, regional- und stadtewgithie Versorgungsstrukturen zu
sichern und zu entwickeln. Insbesondere fur den groR3flachigi@zelhandel kann die
Verstandigung auf Entwicklungsziele und Abstimmungsverfahren \Zemmeidung von

regional unvertraglichen Konkurrenzen zwischen den StagtdnGemeinden beitragen. Die
Erstellung von Einzelhandelskonzepten ist ein kommunalageter Prozess unter der
Moderation oder Mitwirkung von Regional- und Stadtplanung, Handrbanden,

Projektentwicklern u. a. Die gemeinsam bewerteten Erg@bnsoliten Uber Ziele der
Regionalen Raumordnungsprogramme , Uber die Bauleitplanung cetedaghinstrument der
raumordnerischen Vertrage (8 13 ROG) mit der notwendigeduBgswirkung versehen

werden.”

Die Prufung grofflachiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhabetgt so, dass zu jedem
Prifpunkt der betreffende Sachverhalt des jeweiligen Projeddwie eine allfdllige

Zielanpassung vorgenommen wird. Fur Projekte oberhalbwder genannten VKF-Schwelle
werden folgende Gesichtspunkte tberpruft:

* Auswirkungen aufgrund der Erreichbarkeit

* Auswirkungen aufgrund der Lage zu den betroffenen Gemeindemaugsbereich

* Auswirkungen aufgrund der VergrofRerung der Verkaufsflache im psclogh und
aperiodischen Bedarf

* Auswirkungen aufgrund der Attraktivitatssteigerung einer
Einzelhandelsagglomeration

» Vereinbarkeit der Planung mit der zentral6rtlichen Aufgabe/eisung

Falls das Abstimmungsverfahren zu keinem Ergebnis gelasgtfur die inhaltlichen
Streitpunkte ein Fachgutachten zu erstellen.
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(7) Einbeziehung der Umweltwirkungen:

Dem BauGB nach missen die durch ein Einzelhandelsgrof3prageisgehenden
Auswirkungen auf die Umwelt untersucht und in die Beurteilungemibezogen werden. Im
Vordergrund stehen hierbei die Bereiche Flachenversieggaimad Verkehrsbelastung. § 2
ROG und 8 1 BauGB sprechen die Unvereinbarkeit einer nifigeha Stadt- und
Regionalentwicklung mit neu errichteten grof3flachigen &@mandelseinrichtungen aul3erhalb
der Bevolkerungsschwerpunkte an.

(8) Sicherung ausgeglichener Versorgungsstrukturen:

Diese Malsnahmen sind, wie auch die Abwagung der Umweltwjekyrden Grundsatzen des

deutschen ROG entnommen:

* Anpassung bestehender Bebauungsplane an die geltende Fasidg (&ps
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

» Weitgehender Ausschluss von Baurechten fur nicht produkedngten und
zentrenrelevanten Einzelhandel in Gewerbe- und Indgstiieten.

* Ausschluss von Baurechten fur Einzelhandel in Mischgatigtoglichst dann, wenn
die Funktion gewachsener und ausgeglichener Versorgungsstruléaiatrachtigt
wird.

* Nutzung der Mdglichkeiten, mittels stadtebaulicher und pedtticher
Vereinbarungen die Voraussetzungen fir Grundstiicksneuordnungemaffers und
damit steuernd und gestaltend auf die ortliche Handelsentngldinzuwirken.

Fur die Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten, vonheel@aufgrund ihres erheblichen
VKF-Bedarfs gravierende Auswirkungen auf Versorgungs- und Ziggsatrukturen

ausgehen koénnen, sieht das RROP die Durchfiihrung eines Rumgsverfahrens (ROV)
vor (vgl. Raumordnungsverordnung des Bundes v. 13. Dezember 190B.j.88 12 bis 16

NROG). Dies ist der Fall bei Projekten von Einkaufs- &aghmarktzentren ab einer VKF
von 10.000 rh oder bei Mdbelméarkten mit Giber 20.006. rEin ROV wird auch eingeleitet,
wenn ein derartiger Betrieb um mindestens 30 % seiner &fidfeitert werden soll oder wenn

durch eine Erweiterung diese Flachenobergrenzen Ubetsolwierden.
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3.2 Zwischenfazit

Wie anhand der drei beschrieben Beispiele fiur Steuerutgsiente des grof3flachigen
Einzelhandels im Rahmen von Raumordnungsgesetzen, PrognamB&rlassen oder
Verordnungen gezeigt werden konnte, besteht durchaus die Mdficeinen regulativen
Eingriff in die Standortdynamik zu machen, um damit weiteegative Konsequenzen der

daraus resultierenden Entwicklungen abzuwehren.

Die vorgesteliten Instrumentarien und gesetzlichen égstgen mogen auf den ersten
Eindruck recht unterschiedlich erscheinen, dennoch werfiolsie ahnliche Ziele. Die

Gemeinsamkeit der Bestimmungen in diesen drei Regiongh ti@mlich darin, mit der

Neuausweisung von Flachen fur den grof3flachigen Einzelhaadfeldie Struktur des

vorhandenen Handelssystems Ricksicht zu nehmen und damitVealgorgung der

Bevolkerung mit einem ausreichenden und vielfaltigen Waigeiaot zu gewéhrleisten.
Gleichzeitig soll verhindert werden, dass unzumutbare falkengen von ungeplanten
Verkaufsstatten an nicht integrierten Lagen die Lebens@ualder Bevolkerung

beeintrachtigen.

Mit dem vorliegenden Vermogen ihrer Steuerungswirkung welsese Regelungen in eine
Richtung, welche sich gemald der rasanten Dynamik im,aliBe raumliche Planung
betreffenden Bereiche, manifestieren sollte und firRée@mordnung als erster Schritt weg
von einer reinen Verhinderungs- und Ordnungsplanung hin zu emeausschauenden

Entwicklungsplanung verstanden werden kann.

Die beiden Beispiele aus Deutschland verweisen in mnehreder beschriebenen
Steuerungsmechanismen auf die Notwendigkeit der interkommunalestimmung im
Bereich des grof3flachigen Einzelhandels. Gleichzeitifiigen diese Regionen auch uber die
grundlegenden Rahmenbedingungen, welche von den Ubergeordniet@mgBebenen
vorgegeben werden, um die effizientesten Instrumente nmgddg mit den drohenden oder
bereits existierenden negativen Auswirkungen des Struktunigaindd=inzelhandel einsetzen
zu konnen: Regionale Einzelhandelskonzepte.
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4. Regionale Einzelhandelskonzepte

Den Zweck, die vorherrschende Dynamik im Einzelhandel ibrel vielfaltigen, negativen
Auswirkungen abzuschwachen, erflillen gesetzliche Festlegumgeranhand der Beispiele
im vorigen Kapitel gezeigt wurde, nur teilweise. Regiortalezelhandelskonzepte (REHK)
stellen ein neues Instrument dar, um weiterer Fehleklitmgen in der
Einzelhandelslandschaft Herr zu werden. Diese auf \didiier interkommunaler
Kooperation beruhenden Konzepte werden in Expertenkré@égdrendeckend empfohlen, da

sich die beschriebene Problematik nicht auf bestinfitetgonstypen beschrankt.

Im Rahmen dieser Arbeit soll ein allgemeiner Leitfadeumr Erstellung eines REHK
entwickelt werden, beginnend mit allgemeinen Rahmenbedyegunind Zielsetzungen zur
Umsetzung eines derartigen Konzepts mit regionaler WirkugigewEin erster Schritt zur
Charakterisierung der regionalen Situation erfolgt mit défrhebung des
Einzelhandelsbestands, wobei verschiedene Kennzahtemntte#t und unterschiedliche
Zentralitatsbereiche festgelegt werden. Die Definitiagaquater Teilinstrumentarien wie
Moderationsverfahren, Prifschemata oder Sortimemtslistird aufgrund der Analyse der
spezifischen regionalen Einzelhandelssituation und deruslaadbgeleiteten Zielsetzungen
durchgefihrt. Die Verbindlichkeit der getroffenen Festlegungéd von einer regionalen

Ubereinkunft besiegelt.

Anhand konkreter Beispiele aus bereits ausgearbeitetenKREEH neun verschiedene
deutsche Regionen soll eine ausreichend groRe Bandbrewerhalb der einzelnen
Tellinstrumentarien vorgestellt werden, wobei kein Agospr auf Vollstandigkeit der

Steuerungsmoglichkeiten in diesem Bereich der Regionalplaeraogpen wird.

4.1 Diskussion der ausgewerteten Konzepte und Gutachten

Viele Regionen in Deutschland verfigen mittlerweile Ub&ene Einzelhandelskonzepte.
Neun beispielhaft ausgewahlte deutsche Gebietseinheiteth ibre Verfahren zur
Standortsteuerung im Einzelhandel werden im folgenden Altsahegeniibergestelit und
analysiert. Diese neun Texte umfassen bereits fensgearbeitete und in der Praxis erprobte

Instrumentarien  sowie auch  Gutachten, welche eine aBaserhebung der
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Einzelhandelssituation der jeweiligen Region sowie Zielsngen und

Handlungsempfehlungen fiir ein noch unfertiges Konzept beamhaDie Ergebnisse einer
exakten Analyse des Erhebungsprozesses fur diese Konp&péedse Wirkungsweisen ihrer
Tellinstrumentarien bilden die Basis fur die Erstellungesi allgemeinen Leitfadens zur
Erarbeitung regionaler Einzelhandelskonzepte.

Ziel dieses Kapitels ist es, die Verschiedenheiten undme@samkeiten von
Einzelhandelskonzepten fur diese neun, hinsichtlich Hmerzahl, Bevilkerungsdichte oder
zentralortlicher Struktur z.T. sehr unterschiedlichengi®een, aufzuzeigen. So stehen
beispielsweise die Regionen Stuttgart und Hannover fuschigftlich und gesellschaftlich
eng verflochtene Gebiete mit Instrumenten zur Stangoresung, welche durch ein hoheitlich
legitimiertes Entscheidungsgremium in eben diesem Interakum Gultigkeit besitzen.
Diese Einzelhandelskonzepte verstehen sich als ,hémstfumentarien mit gesetzesgleicher
Verbindlichkeit in Gebietskdrperschaften mit umfassenB&nungshoheit. Die folgenden
Beschreibungen sind direkt aus den Satzungen der Regiondipsie Regionen Stuttgart
(Regionalplan fur die Region Stuttgart. Teilanderung fur dgst&le?.7, 2002) und Hannover
(Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Hannover 4.986derung 2001
und PRIEBS 2002) abgeleitet.

Sehr ahnlich strukturiert prasentieren sich das Ostliehd das Westliche Ruhrgebiet,
dennoch zeichnen sich ihre Einzelhandelskonzepte dur@rsohiedliche Arbeitsmethoden
aus, abhangig vom jeweiligen Expertenteam in der Erarigsgruppe. Die Begriffe

.Kleintellig bis landlich-peripher strukturiert® oder ,mit itilerer bis niedriger

Bevolkerungsdichte bezeichnen die Charakteristika detictest flinf Regionen Saarland,
Ostwestfalen-Lippe, Sudniedersachsen, Grof3raum Braungchwei Ost-Friesland. lIhnen
allen ist gemeinsam, dass der Institutionalisierungsgreer ikinzelhandelssteuerung als

,weich“ bezeichnet werden kann.
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4.1.1 Regionalplan fur die Region Stuttgart: Einzelhandelsgro3mjekte und

Uberortlich wirksame Veranstaltungszentren

Die Region Stuttgart hat seit 1994 den Status einer Gehiptskohaft des offentlichen
Rechts mit umfassender Planungshoheit inne. Ein Repgantearhent beschliel3t verbindliche
gesetzliche Festlegungen, die in den 179 Stadten und Gemeimdénfdeandkreise und der
Kernstadt Stuttgart Gultigkeit besitzen. Diese im Regpaal festgeschriebenen Satzungen
enthalten auch das Kapitel 2.7, das die Steuerung von Endelsgrof3projekten regelt. Die
regionale Grundstruktur dieser Gebietskdrperschaft kann @isbdsiedelte Kernstadtregion
mit einer Gesamteinwohnerzahl von 2,67 Millonen ckianasiert werden. Die Zentralen

Orte der Region umfassen ein Oberzentrum, 18 Mittelzentnd zwo6lf Unterzentren.

Abb. 19: Zentrale Orte der Region Stuttgart
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Am 13. Marz 2002 wurde als Reaktion auf den zunehmenden Verlugedelungswirkung
der vorhandenen raumordnerischen Instrumente eine deilaimy des Kapitels 2.7
-EinzelhandelsgroRprojekte und uberortlich wirksame Vesddostgszentren® beschlossen.
Diese Teilanderung ist das Ergebnis eines aufwandigen undensiven

Abstimmungsprozesses mit allen 179 (!) Kommunen sowie deh-Fund Aufsichtsbehdrden.

Die Nutzung der Mdglichkeit zu laufenden Anderungen des Regianalplerdeutlicht, dass
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die Festlegungen trotz ihres hohen Verbindlichkeitsgradsibél auf sich andernde
Situationen eingestellt werden kdnnen, und dass auch béllalmingsbehtérde der Wille zu
einem aufwandigen aber wirkungsvollen Arbeitsprozess wadraist. Dies wird auch durch
die Tatsache untermauert, dass Anderungen und Fortschreibimmden Region Stuttgart
durch ein eigenes Weiterentwicklungsgesetz geregelt sind.

Die insgesamt zehn Plansatze des Kapitels 2.7 entlthibgnim Rahmen der Abwagung zu
beriicksichtigende Grundsatzfestlegungen betreffend die Erpa#iner verbrauchernahen
Grundversorgung und die Vermeidung von Fahrverkehr, die Festleg@signeter

Erganzungsstandorte fir nicht-zentrenrelevante Sorteremwie die direkte Anbindung von

Einzelhandelsgrol3projekten an den offentlichen Persahearkehr.

Die funf, ohne Abwagungsspielraum verbindlichen Zielforemulngen umfassen die
Zuordnung von uberdortlich wirksamen Einzelhandelsbetrieherden Zentralen Orten und
deren innerdrtlichen Versorgungsschwerpunkten, welcheetienj Zentralen Ort der Region
in einer eigenen Tabelle angefuhrt werden. AulRerdem weadérder Grundlage dieser
Festlegungen auch die Zuordnungen von zentrenrelevanten uohtzemtrenrelevanten
Sortimenten vorgenommen, welche in einem Sortimetdkig aufscheinen. Ferner wird im
Rahmen der Zielsetzungen der Umgang mit bereits besteheHdadelseinrichtungen
aulRerhalb der festgeschriebenen Standorte bestimmt.

In den beiden unverbindlichen Vorschldgen innerhalb ddansBtze wird den
Verantwortlichen der Kommunen nahegelegt, die Bauleit- Bedbauungsplane auf die
aktuelle Baunutzungsverordnung zur Verbesserung kommunaler Stgaradgtichkeiten
von Einzelhandelsgrof3projekten umzustellen. Fir die Ansigdund Erweiterung von
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben sollen von den riamen umfassende, das gesamte
Gemeindegebiet sowie das Umland einbeziehende Entwicklumoggbie erarbeitet werden.
Diese Plansatze werden durch weitgreifende Begrindungenge sdwich die bereits
erwahnten Ubersichten tber die Zentralen Orte der Regim die zulassigen Sortimente

erganzt.
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4.1.2 Regionales Einzelhandelskonzept fir den Grof3raum Hannave

Seit Oktober 2001 existiert fur den Grof3raum Hannover ierelhandelskonzept, welches in
einem rund dreijahrigen Erhebungs- und Konzeptionsprozessngamevon den Kommunen
und der Regionalplanung erarbeitet wurde. Diese Rahmensdtzutig Standortentwicklung

des groRflachigen Einzelhandels erlangte (ber die Vierteleding des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) aus dem Jahr 1996 rechtlichadiienlkeit.

Die Region Hannover bildet seit 2001 eine Gebietskorpéiseld regionaler Ebene mit
umfassender Planungshoheit und liegt in der Mitte des sudllibhedersachsen. Die 17
Stadte und vier Gemeinden mit insgesamt 1,13 Milionen &mern gingen aus dem Gebiet
des ehemaligen Landkreises Hannover hervor.

Abb. 20: Die Region Hannover
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Ausgeldst durch einen konkreten Konflikt um die Ansiedlung Fanhmarkten im Norden
der Region wurde im Rahmen eines Moderationsprozess@shiml997 ein Fachmarkt- und
Zentrenkonzept fur die nordliche Kernrandzone des Grol3r&lansover ausgearbeitet. Der
erfolgreiche Einsatz dieses Konzepts weckte in den Kommuwen Wunsch nach einer
Regelung fur die gesamte Region.
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Die Federfiuhrung fur die Konzepterstellung lag beim Kommuradrel Groliraum
Hannover, welche im Marz 1998 in einer Arbeitsgruppe gem@nsit den Kommunen
begann. Die Bestandsaufnahme und die Entwicklung der konzeliomnsatze erfolgte
unter Mitwirkung eines externen Beraterteams, der In@ustmd Handelskammer, der Be-
zirksregierung, des Landkreises sowie des Einzelhandelsdstb&vahrend der Erstellung
des Konzepts zeigte sich bereits, dass die Kommunenlickectrbindliche Festlegungen
erwarteten, und dass daher als Ergebnis der Arbeit wedefreiwillige Selbstverpflichtung
noch ein raumordnerischer Vertrag als ausreichend aregeselrden. Das fertige Konzept
trat im Oktober 2001 noch vor der Bildung der Region HannalgeRechtsnachfolgerin des

Kommunalverbands in Kraft.

Zur Konzepterstellung wurden in allen Kommunen raumlich ketekrAbgrenzungen von
zentralortlichen Standortbereichen durchgefiihrt und zeiduh dargestellt. Innerhalb dieser
Bereiche gelten Einzelhandelsstandorte als integneenn ihre Lage mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist und sie sich nicht in Gewerletgeb befinden. Bei den
Versorgungskernen innerhalb der zentralortlichen Stabelieiche handelt es sich meist um
den Bereich der eigentlichen Innenstadte bzw. Ortsagntzu welchen in der Regel
HauptgeschaftsstraRen, Ful3gangerzonen, und andere durch hdadeEl und

Dienstleistungen gepragte Kernbereiche zahlen.

Fur die dezentrale Bundelung der Nahversorgung werden auf3eldmalzentralortlichen

Versorgungsbereiche sog. ,herausgehobene Nahversorgungsstandestgelegt, die

ergdnzende Funktionen zum Versorgungskern wahrnehmen. Ogenil@tadt- und Ortsteile
mit geschlossenen Siedlungsbereichen kénnen unter béstinWoraussetzungen ebenfalls
als herausgehobene Nahversorgungsstandorte behandelt.werden

Fur neue Fachmarktzentren, Verbraucher-, Bau-, M6bel-sandtige Fachmarkte auf3erhalb
der zentralortlichen Versorgungsbereiche werden flinfusgehobene Fachmarktstandorte
reserviert. Diese wurden durch raumlich konkrete Festleguimg@ext und Karte inklusive
ihrer  Entwicklungsmoglichkeiten dargestellt. Diese Festlggon weisen zentrale
Standortbereiche sowie herausgehobene Nahversorgungs-aohohdfktstandorte als sog.
.Positivbereiche* aus, wobeli aul3erhalb dieser Standortgrol3flachige
Einzelhandelsansiedlungen stets unzulassig sind (,Tabufebheicdvorhaben innerhalb der
zentralortlichen Standortbereiche gelten grundsatzlith wmbedenklich, wenn sie der
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jeweiligen zentralortlichen Funktion entsprechen. Imisdegungskern sind Neuansiedlungen
und Erweiterungen, die der jeweiligen zentralortlichene&sarftsprechen, sogar ohne weitere
raumordnerische Prifung erlaubt. Aus den Ergebnissen deran@sanalyse konnen
Erkenntnisse fur eventuell erforderliche Einzelfallprifungbgeleitet werden.

Falls nun einzelne Kommunen dennoch weitere StandamteRealisierung grol3flachiger
Einzelhandelsprojekte nutzen wollen, konnen sie eine Mindedes RROP fiir den jeweiligen
Bereich beantragen. Uber diese Antrage wird dann paliten der Regionsversammiung
unter Berlcksichtigung der tberdrtlichen Belange entschigdlgigrund der flachenmaliigen
Uberkapazitaten im Einzelhandel konnen Entscheidungen Mmransiedlungen und

Erweiterungen ohnehin nur auf der politischen Ebene l@atien werden.

4.1.3 Regionales Einzelhandelskonzept fur das Westliche Rgjabiet und Disseldorf

Seit April 2004 liegt das REHK fiur das Westliche Ruhrgebiet idsseldorf vor.
Ausgearbeitet wurde es von einer Dortmunder Arbeitsgeatefisbestehend aus Junker und
Kruse, Stadtforschung, Stadtplanung sowie Dr. Donato Aegpcebtadt- und
Regionalentwicklung. Die Initiative zur Erarbeitung eiREHK ging von den kreisfreien
Stadten der Region sowie den Stadten und Gemeinden desskiégsel in Kooperation mit
den zustandigen Industrie- und Handelskammern und der BezirkaregiBusseldorf aus.
Die Ausarbeitung des Konzepts erfolgte in einem Abstimnuerfghren, wobei die
Aufgaben der Projektbegleitung von einer Arbeitsgruppe und e Fassung von
Grundsatzbeschliissen von einer Lenkungsgruppe durchgefiihrt wurden.

Die Region ist Teil des Industriereviers Rhein-Ruhr,eginpolyzentral strukturierten
Verdichtungsraumes im deutschen Bundesland Nordrhein-Westfakdcher insgesamt 18
Stadte und Gemeinden umfasst. Von den finf kreisfreien estadierden Dusseldorf,
Duisburg und Essen als Oberzentren eingestuft, die Stadteeimitund Oberhausen gelten
als Mittelzentren. Im Nordwesten erganzt der Kreis &/esit 13 Stadten und Gemeinden
(neun Mittelzentren und vier Grundzentren) das Untersuchebgs, welches insgesamt
Uber rund 2,55 Millionen Einwohner verfugt.
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Abb. 21: Das Westliche Ruhrgebiet und Disseldorf
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Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet

Die Bestandsanalyse mit der Erhebung der Angebots- undfrBigestrukturen bildete den
Ausgangspunkt der Konzepterstellung. Anschlieend erfolgte Bmeechtsanalyse, auf
deren Basis zukinftige Entwicklungsperspektiven aufgrund ,verstéckpotenzieller
Einzelhandelsstandorte, vor allem in Gewerbegebietdgeschatzt werden kdnnen. Zu
diesem Zweck wurden verschiedene Prognosevarianten fur  zigkinftigen
Verkaufsflachenpotenziale inklusive der Berlcksichtigung tsexarlautbarter Planvorhaben
erstellt.

Hauptziel der Entwicklungsteuerung des Einzelhandels im \&kestli Ruhrgebiet ist es, die
Zentrenstruktur zu starken. Vor diesem Hintergrund wurdenssecy. ,Strategische

Bausteine” als Rahmen fir die interkommunale Koordinatittwvickelt. Zu diesen zahlen:

* Einheitliche Sortimentsliste
» Standortprofile und Standortmatrix
* Interkommunale Potenzialraume flr nicht-zentrenrelev&artimente

* Interkommunales Abstimmungs- und Moderationsverfahren
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» Madglichkeiten zur Festsetzung flr Bebauungspléane/ BaugebiGewerbegebieten

* Begrenzungen fir Randsortimente

Diese Bausteine unterscheiden sich hinsichtlich il8eategien zur aktiven und passiven
raumlichen sowie zu einer eher verfahrensorientiertesteuerung der

Einzelhandelsentwicklung. Die aktiven Elemente orieatiersich vorwiegend an den
zugrunde gelegten Zielen der Zentrenstarkung (SortimentsliStandortprofile und

Standortmatrix), die passiven ergdnzen diese mittels etggypenspezifischer und
bauleitplanerischer Festlegungen, welche auch die Bescimginvon zentrenrelevanten
Sortimenten enthalten. Zu den verfahrensorientieBanisteinen zahlen die Festsetzung
interkommunaler PotenzialrAume fir nicht-zentrenrelevarSortimente  sowie  das

interkommunale Abstimmungs- und Moderationsverfahren.

4.1.4 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ru@biet und

angrenzende Bereiche

Seit August 2000 liegt fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angren®emaéch ein REHK vor.
Der Arbeitskreis ,Interkommunale Zusammenarbeit der Bamd Planungsdezernenten®
(IKZ) von 21 Stadten und Gemeinden dieser Region im deutd8hadesland Nordrhein-
Westfalen (NRW)  beauftragten die  wirtschafts- und  semwaknschatftliche
Beratungsgesellschaft ECON-CONSULT in Kdln mit der Absaung. Die Durchfiihrung
der Untersuchung wurde von einem Arbeitskreis begleitetveichen neben den beteiligten
Stadten und Gemeinden die zustandigen Bezirksregierungen,lhBmesverbdnde und
Kreise einbezogen waren. Das Projekt wurde durch das eardrestfalische Ministerium
fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport (Abteilung Stadtentwicklungihd den
Einzelhandelsverband Westfalen-Mitte inhaltlich unddimell unterstitzt.

Das Ostliche Ruhrgebiet gilt als einer der am dichtebesiedelten Ballungsraume Europas
und ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr. In den 21 Stadiad Gemeinden leben
insgesamt knapp 2,1 Millonen Menschen, wobei auf die dreerf2ntren Dortmund,

Bochum und Hagen mehr als 1,1 Milionen entfallen. Dissér enge, polyzentrisch
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ausgerichtete Struktur wird durch weitere 15 Mittelzentregarezt, und lediglich drei
Gemeinden mit rund 20.000 Einwohnern werden als Grundzerhigastuft.

Abb. 22: Das Ostliche Ruhrgebiet
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Die Basis fur ein REHK in dieser Region bildet eine dbting der vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen. Nach einer quantitativen Analyser angebots- und
nachfragespezifischen Daten wurde auch eine qualitativeeBeng unter Einbeziehung der
prognostizierten Entwicklungsspielrdume des Einzelhandelgesder Tendenzen in der
Konsumentenorientierung durchgefiihrt. Die Bestandsanalgsié mgben der durch intensive
Begehungen der Einzelhandelsstandorte  gewonnenen  Dasenbasich  auf

sekundarstatistisches Material der Kommunen, Gebietslsatpgten, Kammern und weiterer
wichtiger Institutionen sowie die Strukturdaten aller Hdstutriebe (iber 1.000 “m
Verkaufsflache zurtick. Daneben wurden noch Kurzinterviewsansumenten im gesamten
Untersuchungsgebiet durchgefuihrt. Aufbauend auf diesen Befraguadgelgte eine

gravitationstheoretische Modellberechnung zu den Kauflediéehtungen der Region, in
welche die Daten der Angebots- und Nachfrageseite, der d$galtur sowie der

Kundenmobilitat einflossen.

Die Formulierung der Entwicklungsperspektiven und die Ausarbeitdeg regionalen
Steuerungsinstrumentarien fur den grof3flachigen Einzelhanfdddten vor dem Hintergrund

der landes- und regionalplanerischen Vorgaben, wie etwaHierelhandelserlass fiur NRW,
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sowie der zukunftigen Planvorhaben der Kommunen, Projgkttréaind Investoren. Das
Kernelement der interkommunalen Abstimmung bildet ein Matgmnsverfahren mit dem
Ziel eines ,regionalen Konsens®, welchem die Uberienmsende positive Bewertung eines

Ansiedlungsprojektes mittels betriebsformenspezifischigisEhemata zugrunde gelegt wird.

4.1.5 Regionales Einzelhandelskonzept Saarland

Das Saarland ist mit seinen 1,065 Millionen Einwohnerth msgesamt 52 Gemeinden eines
der kleinsten deutschen Bundeslander. Die CharakteristilserdRegion hinsichtlich des
Einzelhandels ergeben sich durch besonders enge Veaufigem mit den in einem
Dreilandereck angrenzenden Nachbarstaaten Frankreich uxeimburg. Aul3erdem wird
durch die polyzentrale Struktur des Oberzentrums Saarbriokeaa gon elf leistungsfahigen
Mittelzentren eine ausreichende Grundversorgung der Beudliererreicht. Die
durchschnittliche Verkaufsflache pro Einwohner betragnf.,5

Abb. 23: Zentralortliche Struktur des Saarlandes
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Trotz der bisher zufriedenstellend funktionierenden placeen Steuerung von
Einzelhandelsgrof3projekten reagierten die MinisterienUinwelt und fur Wirtschaft des
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Saarlandes auf die drohenden Fehlentwicklungen im StandattWettbewerbsgeflige in der
Handelslandschaft. Sie beauftragten im Dezember 2002 geteditish die GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsbund,der Erstellung eines

REHK fur das gesamte Bundesland.

Das vorliegende Gutachten beinhaltet drei Abschnitte:edste enthalt die Darstellung der
Einzelhandelsstruktur des Saarlandes in Form eines Statlder Dieser umfasst die
Grundlagendaten auf der Nachfrageseite (Bevolkerung, Kaufkraft) analysiert die
Strukturen auf der Angebotsseite auf Basis einer Pringbarly betreffend den
Einzelhandelsbestand, die rdumliche Verteilung sowie dwréihung im zentralbrtlichen
System. Diese Daten wurden mithilfe von Datenblatfé@mdie einzelnen Kommunen mit
Kennziffern zur Einzelhandelsausstattung sowie einer istuflg der grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit Ub&00 m? Verkaufsflache und der vorliegenden Planungen flr

Einzelhandelsprojekte erhoben.

Den zweiten Teil bilden die Ergebnisse aus einer gremzctieitenden telefonischen
Verbraucherbefragung im Saarland und den angrenzenden Rauf@mkreich, Luxemburg
und Rheinland-Pfalz. In tber 1.000 Interviews zur Einkaufsbeling im Grenzraum

wurden die Kaufkraftverflechtungen mit den Nachbarregionenittelt.

Im dritten Teil werden aus der Zusammenfiihrung der Erkesetrasis den beiden ersten
Teilen Prognosen, Zielaussagen und Empfehlungen fur die zgaipianerische Steuerung
des Einzelhandels im Saarland formuliert. Diese Eckpfeié&s REHK Saarland wurden in
einem projektbegleitenden Arbeitskreis mit Vertretern Bimisterien fur Umwelt und fur

Wirtschaft, der IHK Saarland sowie des saarlandischeizebandelsverbandes intensiv

diskutiert und stellen eine Entscheidungsgrundlage fuir dielkPaditi

4.1.6 Regionales Einzelhandelskonzept fur Ostwestfalen-lpp

Am 4. Dezember 2003 wurde das REHK fur Ostwestfalen-Lippe (ODWh den Vertretern
von 54 Stadten und Gemeinden, der Bezirksregierung, dem Regipmkan Industrie- und
Handelskammern von Ostwestfalen und Lippe, sowie dem |Bammkelsverband OWL

unterzeichnet.
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OWL ist die Region zwischen Hannover und dem Ruhrgebiet liegtl im norddstlichen
Grenzraum von Nordrhein-Westfalen mit ca. 2,1 Miliodgnwohnern, verteilt auf 70 Stadte
und Gemeinden mit einer durchschnittlichen Bevélkerungsagigbn 315 Einwohnern/kKm
Die Region umfasst sechs Landkreise und die kreisfreie Riethfeld. Gepragt ist das
Gebiet von wenigen grof3en und vielen kleinen StadtenRss@dte mit mehr als 100.000
Einwohner sind lediglich Bielefeld und Paderborn. ZwiscB8rd00 und 100.000 Einwohner
gibt es nur noch finf weitere Stadte, in den Ubrigen Stattieen weniger als 50.000
Menschen.

Die Stadt Bielefeld hat stellvertretend fur alle beggh Kommunen und Projektpartner die
Arbeitsgemeinschaft von BBE und ECON-CONSULT (Wirt$tdizeratungsagenturen) mit
der Ausarbeitung eines REHK beauftragt. In einem ersténitSklarten Gutachter, welche
Planvorhaben im Einzelhandel die Interessen von Nagkmeinden berihren kdnnten, alle
tbrigen Vorhaben sollen auch weiterhin als ,innere eédagenheit” der planenden Gemeinde
gelten. AulRerdem wurde untersucht, welche Voraussetzungarkimft fir die Zustimmung
zu Uberdrtlich bedeutsamen Projekten erflillt werden sollen

Entspricht nun ein geplantes Vorhaben bestimmten kniterso wird vom Einverstandnis
aller Nachbargemeinden ausgegangen. Die Kriterien fin aiakehen ,Regionalen Konsens*
sind so formuliert, dass ihre Einhaltung mit geringem Aunfiv@bjektiv Uberprift werden
kann. Sind sich Nachbargemeinden auf der Basis des REHI¥, &ann ein Vorhaben
erheblich schneller als bisher landesplanerisch abgestwerden. Eingereichte Projekte
erhalten von der Bezirksregierung innerhalb von 2 Wochdia grundsatzliche

landesplanerische Zustimmung, wenn die Ubereinstimmung deurigy mit den Kriterien

des REHK von der Kommune nachgewiesen wird und sonstigedplanerische Bedenken
nicht bestehen.

Die Erhebung Dberlcksichtigte insgesamt 1.236 grol3flachige odaest stberdrtlich
bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit rund 1,9 Milionevenkaufsflache. Damit kommen
ca. 0,91 rh Verkaufsflache auf einen Einwohner. Eine Nachfraggaeahat die Kaufkraft
sowie die Kaufkraftverflechtungen fur die Region OWL erimoligie rund 15.000 Interviews
von Konsumenten fir das 300.000 Euro teure Gutachten ergaben©OWés eine starke

Einkaufsregion ist, in der ihre Bewohner auch haupts#chlieinkaufen: die
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einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 11 Mrd. € spiegjelt in gleicher H6he in den
Umsatzen des Einzelhandels in OWL wider.

Zur Bewertung von Ansiedlungsvorhaben wurden Kriterien zuinsdBatzung

unterschiedlicher Betriebsformen hinsichtlich ihrer efdstlichen bzw. Uberregionalen
Wirkungen erarbeitet, wobei eine zentralortliche Eifstg der jeweiligen Gemeinde im
Unterschied zu anderen REHK keine Rolle spielt. Die ekigh beziehen sich auf die
Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben, grol3flachigemzdihandelsbetriebe mit zentren-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Warengruppen, Band Gartenmarkten,
Mobelméarkten sowie  Werksverkaufen.  Zusatzlich wird die @&¢wng von

Einzelhandelsagglomerationen behandelt.

Die fur diese Sortiments- und Betriebsgruppen festgelegtemgaldlen umfassen
Zuordnungskriterien zu bestimmten Standortlagen, abhangig dem Ortsgré3e, und
Schwellenwerte  betreffend die Verkaufsflache, den Antedines bestimmten
Sortimentsbereichs bzw. das Umsatz-Kaufkraftverhaliniseiner Ansiedlungsgemeinde.
Beim Unterschreiten dieser Schwellenwerte und der Ahsig an raumlich und funktional
integrierten Standorten wird die Durchfihrung einer veaemmten Planungs- und
Genehmigungspraxis empfohlen. Kommt es im Rahmen dies#scRemata zu keiner
regionalen Ubereinstimmung, so wird das jeweilige Prageidr Einzelpriifung zugefiihrt.

4.1.7 Regionales Einzelhandelskonzept fiur Stdniedersachsen

Im Jahr 2003 legte die CIMA GmbH in Libeck den Endbericht zewsten Teil
(Analysephase) eines REHK fur die Region im Siden des teunts8undeslandes
Niedersachsen vor. Dieser enthalt die einzelhandelsrele Angebots- und
Nachfragesituation der gesamten Region. Der zweite Tl den regionalen
Steuerungsinstrumentarien des Einzelhandelskonzepts gewidiesen Haupttell ein

interkommunales, zweistufiges Moderationsverfahren bildet

Der Region Sudniedersachsen gehodren insgesamt 31 Gememdemlehe sich auf drei
Landkreise verteilen. Die mit Abstand grof3te Stadt dgidRest das Oberzentrum Goéttingen
mit Uber 120.000 Einwohnern. Daneben existieren noch rsielittelzentren mit
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Einwohnerzahlen zwischen 11.000 und 31.000 und 16 der 23 Unterzeleibem unter der
10.000-Einwohnermarke. Insgesamt verfugt die Region Uber knamp heailbe Million

Einwohner.

Der Ablauf der Analysephase der Einzelhandelssituatid®imniedersachsen begann mit der
Erhebung des Einzelhandelsbestands in allen Stadten undir@dem der Region, inklusive
der Durchfuhrung von Expertengesprachen vor Ort. MittetereSekundaranalyse von
Statistiken, Gutachten und sonstigen Materialien wurdedtensatze der Primérerhebung
komplettiert. AufRer den bereits bestehenden Einzelhd&edeé&ben wurden auch solche
aufgenommen, welche sich noch in einem Planungsstaditemdes. Aus den erhobenen
Datensatzen wurden anschlieend verschiedene MaRzvehl auf Gemeinde- als auch
auf Regionsebene berechnet, wie etwa die einzelhagldesnte Kaufkraft, der Ausgabesatz
nach 31 unterschiedlichen Branchen sowie eine Simuladien Uberdrtlich bedeutenden

Kaufkraftstrome.

Der zweite Teil des Gutachtens beinhaltet das eigeatliegionale Einzelhandelskonzept,
welches durch die Bewertung der Analyseergebnisse eirgelid. Die Inhalte des REHK
umfassen die Festlegung der Aufgabenverteilung der Versorgumimdty bieten eine
Grundlage fur die Zuordnung des grofflachigen Einzelhandels undittedn weitere
allgemeine Handlungsempfehlungen. Einen weiteren wichtigg@standteil stellt die
Vereinbarung tber die interkommunale Kooperation und irgaeBtingsinstrumente dar.

Hervorzuheben ist das Moderationsverfahren, welches d@m Einreichen eines
Ansiedlungsvorhabens durch die Standortgemeinde mittels Mattesingeleitet wird. Die
Meldung enthalt alle relevanten Rahmendaten des Pragektge eine Auflistung allfalliger
Bedenken gegen dieses. Je nach Grof3endimensionierung desbéfer erfolgt nun die
weitere Vorgehensweise: fiir Ansiedlungen unter 700 Werkaufsfliche ist kein
Moderationsverfahren vorgesehen. Zwischen 700 und 3.000nind die Stufe 1 mit
Abstimmungsrunden mit Beteiligung aller relevanten Akteurectuyefihrt. Bei Projekten
Uber 3.000  tritt der interkommunale Arbeitskreis ,Einzelhandel* iraft, um ggf.

Bedenken mit der Standortgemeinde bzw. dem Investor auszeméd bevor der Arbeitskreis
abstimmt (Stufe 2).
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Daneben sollen planungs- und baurechtliche Instrumentanen reibungslose Umsetzung
und Absicherung des Konzepts ermdglichen. Vor dem VerfadsgrEndberichts wurden in
zehn Teilregionen Workshops sowie eine grofRe gemeinsAbschlussveranstaltung
durchgefuhrt.

4.1.8 Einzelhandelsentwicklungskonzept Grof3raum Braunschuge

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Grol3raum Brawaigchriff im Dezember

2002 die Empfehlung des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen auf
regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzellgnofgisojekten durch die
Erstellung regional abgestimmter Konzepte zu steuern. Dd®gende Zwischenergebnis
beinhaltet eine  Potentialanalyse  der regionalen Hamdelssituation sowie
Handlungsempfehlungen fir alle Stadte und Gemeinden des Gra3raum

Die Region GrofRraum Braunschweig liegt in unmittelbarach¥arschaft zu den Regionen
Hannover und Sudniedersachsen. Sie besteht aus den dséelaeiStadten Braunschweig,
Wolfsburg und Salzgitter, welche auch gleichzeitig in demtragrtlichen Hierarchie die

obersten Positionen einnehmen. Erganzt durch neun |2ditteen und 36 Grundzentren,

verteilt auf funf Landkreise, erreicht die Region einevwiihnerzahl von etwa einer Million.

Mit der Erstellung des EinzelhandelsentwicklungskonzeptesEigHfir den Grof3raum
Braunschweig wurde die CIMA Stadtmarketing GmbH in LiUbeckutvesgt. Durch die
Bestandserhebung und die anschlieRende Analyse der Ergekoisste fur die gesamte
Region erstmals eine Ubersicht Uber die Einzelhantedsisin erstellt werden, welche
flachendeckend mit einer einzigen Methodik erarbeitet wunde damit die Vergleichbarkeit
der Daten innerhalb der Region zu ermdglichen.

Vor allem die Gegenuberstellung von Einzelhandelszetéralind Verkaufsflache pro
Einwohner im periodischen Bedarf erbrachte ein insametes Ergebnis: jene Grundzentren
mit unzureichender Versorgung mit Sortimenten der Grundrgueg (Zentralitat unter 100
%) unterschritten auch bei der einwohnerbezogenen Veafléalte fir diese Warengruppen
einen bestimmten Schwellenwert. Damit konnte einafater fir den Handlungsbedarf
hinsichtlich der MalRnahmen fir die Aufrechterhaltung bzlie Wiederherstellung einer

wohnnahen Grundversorgung ermittelt werden.
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Anders als in den Grundzentren liegt die Problematik der-Qbnd Mittelzentren nicht in der
Unterversorgung mit bestimmten Warengruppen, sondern iméenlichen Verteilung der
Standorte innerhalb der zentralortlichen Gebiete. @ Zielsetzungen fir diese Stadte
werden vor allem Steuerungsmal3nahmen zur Sicherung dealeertagen betont. In diesem
Zusammenhang wird auch auf die Bedeutung der Zentrenrelegatimmter Warengruppen
hingewiesen und die Erstellung eines Sortimentskatalogugchweiger Liste®) gefordert.

Der konzeptionelle Ansatz des Einzelhandelsentwicklungsiuiszbeinhaltet abschlie3end
folgende Zielsetzungen:

» Schaffung einer attraktiven Handelslandschaft

» Sicherung der grundzentralen Versorgungskerne

» Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgung

* Abbau von Versorgungsdisparitaten bei der Grundversorgung

* Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Hafuhédtion

» Sicherung der Innenstadtfunktion

» Beachtung der Ziele des Landesraumordnungsprogramms als aul3erer

Entwicklungsrahmen

4.1.9 Interkommunales Moderationsverfahren in der Region Ost-ftesland

Im Januar 2004 unterzeichneten die Kommunen der Regionatektuskonferenz Ost-
Friesland eine interkommunale Vereinbarung zur Entwicklungs dgro3flachigen
Einzelhandels. Das betreffende Gebiet mit insgesamt 630EdO@ohnern umfasst vier
Landkreise und zwei kreisfreie Stadte, darunter das Obenrewilhelmshaven mit 85.000
Einwohnern sowie die im benachbarten Landkreis Emdiagdnde Stadt Papenburg. Neben
dem Trager, der Regionalen Strukturkonferenz, wurde die Ausarpe der
Kooperationsvereinbarung inhaltlich vom Institut fur \Eioklungsplanung und
Strukturforschung an der Universitat Hannover sowie figdinvom Land Niedersachsen

unterstutzt.

Das Gebiet ist Uberwiegend landlich strukturiert und aufgrundersgeripheren Lage
strukturschwach. Aul3erhalb der wenigen Zentren herrgohtgeringe einzelhandelsrelevante
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Nachfrage aufgrund der geringen Bevolkerungsdichte, der unterBimmesdurchschnitt
liegenden Kaufkraft, sowie der teilweise ungunstigen verikélen Erreichbarkeit vor. Der
Kooperationsraum verfiigt iiber 672 Einzelhandelsbetriebe g8 400 mVKF) mit einer
Gesamt-VKF von 963.500 4n das ergibt 1,5 fmVKF pro Einwohner sowie eine
durchschnittliche VKF pro Betrieb von 1.468.m

Die inhaltliche Arbeit zur Erstellung des Moderationfaferens leistete der ,Arbeitskreis
Einzelhandel”, der mit rund 20 Vertretern der beteiligtemdkreise, kreisfreien Stadte, der
Bezirksregierung, der Industrie- und Handelskammer, der Earmdsverbdnde sowie
einiger Kommunen besetzt war. Nach der Durchfiuhrung eBestandsaufnahme der
Einzelhandelssituation in Ost-Friesland sollte ein dermalen Planverfahren vorgelagertes
Instrument zur Beschleunigung und Erleichterung neuer Ansiedierfigisren entwickelt

werden.

Es werden alle Ansiedlungsvorhaben ab einer bestim@té@fRenordnung einer zentralen
Meldestelle zum Zeitpunkt der Bauabsicht bekannt gegeben, inen dem formalen

Verfahren vorgelagerte interkommunale Diskussion zu erptigili In die interkommunale
Abstimmung gelangen lediglich Ansiedlungsvorhaben mit Auswgkan auf die

Nachbarkommunen. Daher wurden sog. ,Aufgreifschwellen“neefi die im Falle des

Uberschreitens das Moderationsverfahren automatistbsans

Zur Diskussion neuer Ansiedlungsvorhaben wurden fiir das Maalesegrfahren funf

Prifregeln, ihre Auswirkungen betreffend, aufgestelit:

* Auswirkungen aufgrund der Erreichbarkeit

» Auswirkungen aufgrund der Lage

* Auswirkungen aufgrund der Erh6éhung der warengruppenspezifischen VKF

* Auswirkungen aufgrund der Attraktivitdtssteigerung von
Einzelhandelsagglomerationen

» Deckung des Vorhabens mit den fur die zentral6rtliche $ypfechen
Angebotsformen
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Die ersten gesammelten Erfahrungen mit dem Moderatidabven waren Uberwiegend
positiv, zeigten aber auch die grundsatzlichen Problerseviliiger interkommunaler
Kooperation auf. Durch die klare und einfache Struktur dedaki@ms konnte bereits in
einigen Fallen der langwierige Prozess schriftlichezlli8tgnahmen und Anhdrungen eines
Formalverfahrens vermieden werden. Ein gré3enmaliig amdemessenes Vorhaben konnte
in einem eher frihen Stadium abgewiesen werden, waslaniAuflage, die Planungen zu
Uberarbeiten, von der Ansiedlungskommune und dem Investog waiteres akzeptiert

wurde.

4.2 Rahmenbedingungen regionaler Einzelhandelskonzepte

REHK setzen einen bestimmten Rahmen hinsichtlich d@&rganisation von
Verfahrensablaufen und Zustandigkeitsbereichen voraus. londevgrund steht eine
verbindliche interkommunale Abstimmung, aus der eine gesgimhale Festlegung flr das
zentralortliche System und fir die kommunalen BauleitpEingeleitet wird. Von héchster
Wichtigkeit fur das Funktionieren eines REHK erweist sigluch der Grad der
Verbindlichkeit dieser Festlegungen, welcher durch untex€dlithe Formen der

(vertraglichen) Bindung an die Vereinbarungen bestimnd.wir

4.2.1 Interkommunale Kooperation und Koopkurrenz

Die Entscheidung tber die Ansiedlung grol3flachiger Einzelistreteebe kann aufgrund der
interkommunalen Konkurrenz nicht alleine in die Veramtwog der einzelnen Gemeinden
gelegt werden. Finanzielle Vorteile in den Standortgedeginstehen den oft verheerenden
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in den Nachbargdem®ingegenuber.
Einzelhandelsgro3betriebe sind zum Tell sogar regionsvaat Uberregional wirksam. Die
Gemeinden besitzen jedoch nur Steuerungsmdglichkeiten, ndierhalb ihrer eigenen
Grenzen wirksam sind und kdnnen auch bei konsequenter tdimpAforhaben mit negativen
Auswirkungen in Nachbargemeinden nicht verhindern (vgl. dedplan fir die Region
Stuttgart).
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Vor allem Osterreich, wo lediglich eine unzureichendebi@sreform (Eingemeindungen)
vorgenommen wurde, liegt die durchschnittliche Einwohrérdar Gemeinden (ohne Wien)
bei ca. 3.500. Die uberwiegende Mehrzahl der Gemeindemmis¥ergleich mit anderen
Staaten winzig. MUNZER (1995) vertritt die Ansicht, dass MindestgroRRe einer Gemeinde
zwischen 5.000 und 8.000 Einwohnern liegen misste, um ihre Auafgdlge
Bauleitplanung) zur Erlangung einer ausgewogenen Siedlungs- umduRrentwicklung

ausreichend erfiillen zu kénnen.

Interkommunale Kooperation ist daher fur alle Formen WEHK unabdingbar. Diese
beginnt bereits bei der Ausarbeitung derartiger Konzepsesilitl jede Menge guter Wille
sowie auch finanzielle und zeitliche Aufwendungen seid#s Gemeinden ndtig, um den
langwierigen Prozess einer Konzepterarbeitung, der konsequebberprifung und
Weiterentwicklung erfolgreich durchzufihren. Ein anfangs hnonicht absehbarer
Kooperationsnutzen (vgl. FURST und KNIELING 2005: 532) und diehwserigen

interkommunalen Konsensbildungsprozesse” werden laut BL@IESAL (Hrsg. 2002: 225)
oftmals von ,vielfaltigen lokalen Eigeninteressen und iszivengemeindlichen

Interessensgegensatzen tberlagert.”

Regionale Kooperationen entstehen entweder ,top downtntgsprechenden Anreizen einer
Ubergeordneten Raumordnungsbehdrde, um etwa mit finanzidigteln die hohen
Transaktionskosten fUr den zusatzlichen Arbeitsaufwandfedbern, oder ,bottom up* durch
den Zusammenschluss von Gemeinden oder regionalen Aktgugin FURST und
KNIELING 2005: 533). Auferdem ist mit der Bindung an ein regemal
Steuerungsprogramm das Aufgeben einiger Kompetenzen der koram@abstverwaltung
verbunden. Dies gilt jedoch ausschlief3lich fir Projekte, idiergemeindliche Auswirkungen
nach sich ziehen. Fir Ansiedlungsvorhaben und Erweiterungeser der Schwelle der
Grol3flachigkeit bleibt alleine die Standortgemeinde zualgan

Die Gemeinden einer Region bleiben auch nach der Euigheines REHK untereinander in
vielen Bereichen in einem Zustand der (gesunden) KonkurEenentsteht eine Situation, die
sich mit dem Schlagwort ,Koopkurrenz“ umschreiben lakstoperationtrotz Konkurrenz
(vgl. LANG 1997: 44f). Ein Beispiel soll zeigen, dass die Koapen von Gemeinden nicht
nur Einschrankungen und den Verlust der eigenen Handlungsspeelrainsich bringt. Im

Rahmen des REHK fur Ostwestfalen-Lippe wurde die Mdglichiegchaffen, dass mehrere

89



Gemeinde gemeinsam als Trager von Bau- und Gartencemp&tpro auftreten kdnnen,
obwohl die GroRRenordnung eines Vorhabens die Tragfahigkeier der einzelnen

Gemeinden Uberschreiten wirde.

4.2.2 Anpassung des zentralortlichen Systems

Ein schwerwiegendes Defizit des Zentrale-Orte-Konzéet=giglich der Standortzuordnung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe lag in der Vergangenhe der Abgrenzung der
Zentralen Orte. Es wurde (und wird) das gesamte Gemeindegealischal als Zentraler Ort
einer Hierarchiestufe ausgewiesen (Territorialprinzip) und kei@adortbezogene Definition
durchgefihrt (Standorteprinzip) (vgl. BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 285).

Die raumlich konkrete Abgrenzung von zentralortlichen n@oatbereichen soll eine

innergemeindliche Differenzierung in polyzentral strukiteile Zentralen Orten sowie die

Eingliederung in das System bereits errichteter Einmditlaagglomerationen als Sonderform
Zentraler Orte enthalten. Dies gilt sowohl fur Obemnd Mittelzentren, wo mehrere Zentren
jeweils nach ihrer Versorgungshierarchie unterschiededen, als auch fir Grundzentren als
Funktions- und Siedlungskerne in grol3flachigen landlichen (Bde® Bei der Festlegung

konkreter Versorgungsstandorte in einem REHK bilden dgearthbgrenzungen die

Grundlage.

4.2.3 Anpassung der kommunalen Bauleitpléne

Die Grol3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben wirdDiautschland durch den 811(3) der
Baunutzungsverordnung 1990 geregelt. Der Schwellenwert lieginezi Geschossflache von
1.200 n, das entspricht einer Verkaufsflache von etwa 700 Bine Umstellung der
Bauleitplane auf diese Schwellenwerte ist in vieleeR&hoch nicht erfolgt und sollte von
allen Gemeinden durchgefuhrt werden.

Dartber hinaus sollten in den einzelnen Kommunen eiggneelhandelskonzepte erstellt
werden, um Standorte zur gezielten Zuweisung moglicher |Barmelsprojekte als
Grundlage fur REHK zu schaffen. Eine interkommunale Abwstimg Gber die Aufnahme
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dieser Flachen in das REHK ergibt eine konsensuale Gruktlst der Handelsstandorte,
Uber welche nicht mehr die ortliche Politik alleingseheidet (vgl. PRIEBS 2001). Damit
enthalt das neue Steuerungsinstrument nicht nur Restaktiosondern auch konkrete
Standortangebote, wo eine Ansiedlung mdglich bzw. sogaiinscht wére. Dies kann als
Lenkungseffekt angesehen werden, welcher nicht bestioimtyettbewerb stattfinden soll,

sondern festlegtyo er ausgetragen werden darf (vgl. Regionalplan fiir die R&jiathgart).

Des weiteren kénnten Nachfolgeregelungen fur nicht ireggriStandorte, an welchen bisher
der Verkauf zentrenrelevanter Warengruppen stattgefunden imaden kommunalen
Bebauungsplanen durch Uberplanung und Ausschluss bestimmtezihBEndelsnutzungen
festgelegt werden. Da derartige Betriebe Bestandsschuizl3gen konnte die Gelegenheit
einer Betriebsaufgabe genutzt werden, bauleitplanerisongo¥ge gegen eine Neuansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente zu treffen (vgl. EHEK&aum Braunschweig: 12).

4.2.4 Organisationsformen regionaler Einzelhandelskonzepte

REHK koénnen privatrechtlich oder offentlich rechtlidrganisiert sein und nach ihrem
Institutionalisierungsgrad mehr oder weniger rechtlicherbMdlichkeit aufweisen. Das
Spektrum der Kooperationsformen reicht von freiwiligeelbStbindung der einzelnen
Gemeinden einer Region bis hin zur volligen Aufgabe kompaun&teuerungshoheit im
Einzelhandel. Zwischen diesen Extremen ist noch Bieke weiterer Abstufungen denkbar,

solange sie den Vorgaben der Raumordnungsgesetze entsprechen.

Die rechtlich niedrigste Verbindlichkeit einer Koopepsasform zur Regelung des
grol3flachigen Einzelhandels geht von einer freiwilligeelbstbindung von Gemeinden an
Beschlisse aus, welche in interkommunalen Ausschissen uogitshreisen getroffen

werden. Die grol3en Nachteile dieser Form liegen dariss ddas Nichtbeachten der
Abmachungen nicht geahndet werden kann, und dass die Aufgab8eltstbindung zu

jedem Zeitpunkt mdglich ist. Eine derartige Organisationsf&ann allerdings den ersten
Schritt hin zu einem Modell darstellen, welches in dBereich von ,weichen”

Steuerungsformen einzelner regionaler Aufgabenbereichde—des Einzelhandels — fallt
(Regional Governance) (vgl. WEICHHART et al. 2005: 141).
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Unter ,Regional Governance® kann ein kollektiver Sedteierungsprozess auf regionaler
Ebene als Mittler zwischen bestehenden staatlichejlgesellschaftlichen sowie
privatwirtschatftlichen Institutionen und Akteuren verskam werden. Charakteristika dieser
netzwerkartigen Politikkonvention stellen die RicknahnaatBther Interventionen und eine
nicht an Einzelprojekte gebundene, standige Einbindung inHdedlungspraxis bei der
Problembehandlung in Bereichen der Regionalentwicklung Wégitere Merkmale von

Regional Governance umfassen folgende Punkte:

» Kooperation beruht auf Freiwilligkeit

» Grad der Institutionalisierung ist relativ schwach

» Steuerungsmechanismen sind instabil, jederzeitige ,Epxite@"

* Raumbezug ist wichtig: sektoribergreifende Steuerung regidaatesicklung

» Steuerung abhangig vom institutionellen Kontext

Governance-Prozesse existieren nicht anstelle vongiggh Handlungsstrukturen, sie
erganzen diese lediglich, und sie fordern die Flexibilitatl Effektivitdit des bestehenden
Institutionengefiiges (vgl. FURST 2004).

Die Grundlage fir ein regionales Governancemodells inei&erder Einzelhandelssteuerung
bilden von den Gemeinden konsensual ausgehandelte privithechVertrage. Eine
derartige Vereinbarung kann die Form eines fur alle Vigspartner verbindliches REHK
(vgl. REHK fur Ostwestfalen-Lippe) oder eines Moderat@enhrens zur Steuerung
grol3flachiger  Einzelhandelsprojekte (vgl. Moderationsyeefa fur  Ost-Friesland)
annehmen. Fur diese Kooperationsformen sollte festgahalerden, dass es sich bei ihnen
um informelle Instrumente handelt, welche im Konfliktfarmelle Verfahren nicht ersetzen

kénnen, und dass die beteiligten Kommunen lber eine jetigezEixit-Option” verfligen.

Ist die Vertragsvereinbarung oOffentlichen Rechts — esdeve einzelne kommunale
Hoheitsrechte auf eine Ubergeordnete Ebene verlagerso-,spricht man bei der
Organisationsform von einem regionalen Zweckverban®. (gler Vorlauferverband der
Region Hannover). Derartige Vertrage kbénnen vorhabegssr sein, aber auch
grundsatzlichen Charakter aufweisen, wobei diese einbst8etpflichtung der einzelnen
Kommunen zur Einhaltung konsensual getroffener Abstimmugegbgrisse oder die
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Anpassung der kommunalen Bebauungsplane enthalten konnem AWt 1997: 47 oder
REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet: 78 ff.).

Die hdchste rechtliche Verbindlichkeit erlangt ein REHwenn es als Teil eines
Regionalplans oder Regionalen Raumordnungsprogramms eineztsgéhperschatftlichen
Einheit mit umfassender Planungshoheit institutionalisreird (vgl. WEICHHART et al.

2005: 141). Die Festlegungen zur Regelung des Einzelhandels Héd&ataungen eigene
Abschnitte im gesetzesgleichen Text des Raumordnungsprogrammah sind flr den
gesamten Guiltigkeitsbereich anzuwenden. Die einzigen der@afREHK im deutschsprachi-
gen (oder sogar europaweiten) Raum sind in den Regionegatuthd Hannover zu finden.

Die genannten Beispiele beziehen sich ausnahmslos egiorien in Deutschland. In
Osterreich ist es aufgrund der gegenwartigen Raumordnungspatitk —Praxis nicht

moglich, den unerwinschten Entwicklungen im Einzelhandehhdli zu gebieten.

Problemlésungsansatze auf der Grundlage einer verbindliRbgionalplanung oder gar der
Schaffung neuer gebietskorperschatftlich administrativesildgesind (noch) nicht vorgesehen
(vgl. WEICHHART et al. 2005: 141).

Ein regionales Governancemodell zur Erarbeitung von &migsungen mit Beteiligung aller
regionaler Akteure kann auf der Grundlage privatrechtliclextriige mit der Gsterreichischen
Gesetzgebung in Einklang gebracht werden und stellt auch ¢ einzige realisierbare
Moglichkeit zur L6sung der vorliegenden Probleme in der mstheZukunft dar
(WEICHHART et al. 2005: 140f.).

Die Ursache fur diese Verweigerungshaltung der Osterrefiens Entscheidungstrager liegt
wohl grof3teils im nicht vorhandenen Willen der Gemenmedietungen zur Aufgabe ihrer
liebgewonnenen kommunalen Selbstverwaltungskompetenz. delerist mit diesem
JKirchturmdenken® auch die Scheu vor moglichen zusatzlichmanziellen und
arbeitsreichen Aufwanden verbunden, welche allerdingefbeienter Kooperation auf lange
Sicht Vorteile fur die eigene, wie auch fur alle andeBameinden einer Region einbringen
wurde (vgl. LANG 1997).
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4.3 Zielsetzungen regionaler Einzelhandelskonzepte

Die Formulierung der Zielsetzungen stellt einen weséetlicBestandteil jedes REHK dar.
Die ersten vier der im folgenden Abschnitt behandeftiete beziehen sich vor allem auf die
Vorteilhaftigkeit eines REHK in Bezug auf die VereinfachunBeschleunigung und

Transparenz im Verfahrensablauf bei der Genehmigung gobigfer Einzelhandelsbetriebe
(Kap. 4.3.1. bis 4.3.4). Die ubrigen Zielsetzungen (Kap. 4.3.8.8i8) sprechen konkret die
vorrangigsten Problembereiche an, welche aus dem Striddel im Einzelhandel

hervorgegangen sind. AuRerdem enthalten sie allgemeintgy@halorschlage, aus welchen
Malinahmen zur Losung der einzelnen Problembereicheséibg@lerden kdonnen.

4.3.1 Schaffung von Planungssicherheit

Ein REHK soll den bestehenden rechtlichen Rahmenpnaikisnahen Vorschlagen fir die
Abstimmung von Planvorhaben erganzen, um einzelne dusgsprojekte bereits im
Entwicklungsstadium bewerten zu konnen. Das schafft zigkézPlanungssicherheit fur
Gemeinden, Investoren sowie Unternehmer, und sinnvalieestitionen konnen an

konsensfahigen Standorten umgesetzt werden.

Trotz vielfaltiger Anpassungen der meist in (Landes-)&@ese und Erlassen festgelegten
Regelungen zur Lenkung des grof3flachigen Einzelhandels hirtegrierten Standorten (z.B.
Einzelhandelserlass fiir Nordrhein-Westfalen) kommt afgrand einer inkonsequenten
Anwendung dieser Richtlinien, vor allem bei Beurteilunfgsia mit grolReren
Ermessensspielrdumen, immer noch zu FehlentwicklungemerDst es unumganglich, dass
jede Kommune durch eindeutige Sondergebietsausweisungen umsté&ssich die von ihr
angestrebten Ansiedlungsstandorte bekannt macht (vgl. REHKas Ostliche Ruhrgebiet:
77f).

Zusatzliche Planungssicherheit schafft auch die poléisémtscheidung jeder einzelnen
Kommune, ihre Handelsschwerpunkte festzulegen und eindeutigyrabzen. Durch solche
rechtsformlichen Zentrenkonzepte nebst einer interkomahen Abstimmungspraxis kann fur
alle bestehenden Einzelhandelsbetriebe wie auch flirnzielle Ansiedlungswerber eine
langfristige Aussicht auf Investitionssicherheit gewatetden (vgl. REHK Saarland: 11).
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AuRerdem sollen standige, der gegenwartigen Situation angepssserungen am REHK
durchgefiuhrt werden. Vor allem bei Prifungen von Einzetidlann es zur Erkenntnis neuer
Aspekte kommen. Damit soll ein dynamischer Prozessivmierungen und Fortschreibungen

in Gang gesetzt werden kdnnen.

4.3.2 Erhohung der Wettbewerbstransparenz

Verhandlungen mit Investoren konnen sich auf konsensfakigehaben konzentrieren,
geeignete Grundstiicke werden mit dem Hinweis auf einen zarterwden regionalen
Konsens fir bestimmte Nutzungen reibungsloser ausgewieBen. Wettbewerb um

Investitionen kann sich auf diese Weise unter transpareBedingungen vollziehen, da eine
frihzeitige Information Uber neue Ansiedlungsvorhaben gdeisitet ist. Die fur viele

Unternehmer ruindse Standortkonkurrenz kann sich untespaaenten Bedingungen zu
einem gesunden Wettbewerb wandeln.

Um eine vielfaltige und attraktive Handelslandschaft atbem in héherrangigen Zentren zu
sichern und zur Vermeidung von Funktionsverlusten vieler glesemer Lagen sind regional
abgestimmte Mechanismen erforderlich, wobei dennochiggem Spielraum fur den
normalen interkommunalen Wettbewerb gelassen werdeh (ggl EHEK Grol3raum
Braunschweig: 13). Zur Beschleunigung von Investitionseaidohgen sollen tberdrtlich
relevante Planungen in einer einheitlichen Datenteieben und bekannt gemacht werden
(vgl. REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet: 73).

4.3.3 Vereinfachung und Beschleunigung von Verfahren

Einen  wichtigen  Vorteill verkorpert das  vereinfachte thbswungs- und
Genehmigungsverfahren fur Planungen, die alle in einem KRERSstgelegten
Voraussetzungen erfullen. Damit kdnnen eine wesentlgbschleunigung der gesamten
Projektabwicklung sowie die Entlastung von mdglichen Kkipibtenzialen im folgenden

formalen Planverfahren erreicht werden.
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Bereits im ersten Jahr nach der Einfuhrung des REHK $iw€xtfalen-Lippe erhielten drei
Viertel aller vorliegenden Ansiedlungsfalle durch die Besiegierung innerhalb der
verkirzten Prozessdauer von zwei Wochen ihre Genehmigongbduaufsichtlichen
Verfahren (vgl. Bezirksregierung Detmold o. J.).

4.3.4 Schaffung einer aktiven Ansiedlungspolitik

Ein REHK soll die Grundlagen fur aktives Flachenmanagement eine aktive
Ansiedlungspolitik schaffen. No6tig sind dafiir sowohl eineivakPlanung mit Anreizen fur
Investitionen an gewinschten Standorten, als auch nbameingen Uber Spielregeln fir den
Umgang mit Ansiedlungs- und Investitionsdruck.

Kommunen finden sich aufgrund von fehlenden eigenen Entwigklorstellungen in der
Situation, den rein betriebswirtschaftlich agierenderand¢lsunternehmen defensiv
entgegentreten zu mussen. Mittels stadtebaulicher und rpaiadlicher Vereinbarungen
konnten die Kommunalverwaltungen aktiv in die Entwicklung undhaEung der

Grundversorgung eingreifen und dem offensiven AnsiedlungsdruckQroftbetrieben mit

Angeboten an strukturvertraglichen Standorten begegnen (HHEK Groldraum

Braunschweig: 20).

Daneben koénnten fur bestehende Betriebe an nicht metimalen Standorten von den
Kommunen Alternativen bereitgestellt werden. DamitlesolAnreize geschaffen werden,
welche auf eine mittelfristige Standortverlagerung aéamiel Langerfristig sollten von
Betreibern und Kommunen gemeinsam erarbeitete Zielggnugetroffen werden, welche
einen zukunftigen Gebietscharakter um den vorhandenen $tatefimieren. Sollte es einer
einzelnen Kommune nicht gelingen, einen den Betreibesghiam entsprechenden und aus
regionaler Sicht am besten geeigneten Standort zur Vegugurstellen, kbnnte auch die
Moglichkeit einer Verabredung zur Ausweisung eines interkoralennSondergebiets in
Betracht gezogen werden (vgl. REHK fiir das Ostliche Rulegéts).
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4.3.5 Einddmmung des Flachenverbrauchs

Neue, grofflachige Betriebsformen verlangen nach Steamodie ihrem Bedarf nach

entsprechend grof3en Flachen entsprechen. Da man dikertap solcher Grol3betriebe
ohnehin nicht verhindern kann, und diese bei der richtiJatzierung im Raum auch Vorteile
mit sich bringen, sollite es nicht das Ziel der Festlgganin einem REHK sein, derartige
Ansiedlungen im Wirkungsbereich des Konzepts zu verbieteelm&hr muss auf eine

vertragliche Einbindung in bereits erschlossene Harml@dsr geachtet werden, um vor allem
bei untereinander kopplungsaffinen Produkten die Mdoglichkeér eggmeinsamen Nutzung
der Verkehrsanbindung und der Flachen fur den ruhenden Verkelhmbglichen.

Insgesamt sollten die Festlegungen flur die Ansiedlung exXtéemmenintensiver Betriebe Tell
eines aktiven Standortmanagements  sein, welches  wie iIRegionalen
Raumordnungsprogramm fir den Grofiraum Hannover fur bestifNoizzungsformen im
vorhinein Flachen als ,Positivbereiche” kennzeichoeid somit alle Ubrigen Gebiete als
»1abubereiche® ausweist.

4.3.6 Forderung der gewachsenen Zentren

Fur die Innenstadte und Ortskerne stellt der Einzelhamukelteagende Leitfunktion dar, die
durch den Kaufkraftabfluss und die Angebotsverlagerung an pexipB&Endorte einen
Funktions- und Attraktivitatsverlust fur die gewachsenensdigungsstrukturen bewirkte.
Um dieser Fehlentwicklung entgegenzuwirken, werden viele REBHrch Sortimentslisten
erganzt. Diese unterteilen das gesamte Warenangebotuppé&h von nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ugeénledamit die Zuordnung der
Produktgruppen zu raumlich und funktional integrierten Standart&tadt- und Ortszentren
sowie in den wohnnahen Versorgungszentren fest. Ant imtégrierten Standorten wird
lediglich der Handel mit nicht zentrenrelevanten Sagtiten gestattet bzw. die
Verkaufsflachen zentrenrelevanter Randsortimente ang explizit angefihrte Obergrenze
beschrankt.

Eine konkrete Malinahmen der Verwaltung stellt beispigdswein Leerstandsmanagement
dar, mit dessen Hilfe brachgefallene Verkaufsimmobilefasst und publiziert werden
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kénnten. Die Griundung von Immobilien- und Standortgemeiftechanit Férderungen der
Offentlichen Hand ermdglicht die Revitalisierung lednsteder Handelsflachen, aber auch die
Aufristung von Bahnhotfen oder die Umgestaltung ehemaligerstidtischer Flachen des
Militars, der Post, der Verwaltung oder des produzierendevetbes, wobei das Prinzip von
geplanten Einkaufszentren inklusive der Integration vorzé&iteinrichtungen, Gastronomie
und Entertainment nachempfunden werden konnte. Mit dertéflerg eines derartigen
Frequenzbringers wéare eine Attraktivitatssteigerung demgesaCitylagen erreicht. Um bei
den Konsumenten auch den erforderlichen Bekanntheitsguadtiger Innenstadtkonzepte zu
erreichen, empfiehlt es sich fur die Ooffentliche Hamda3nahmen zur Forderung der
Stadtkultur und des Marketings zu setzen (vgl. REHK fiir dagchestRuhrgebiet: 61).

4.3.7 Sicherstellung einer wohnnahen Grundversorgung

Um eine wohnnahe Grundversorgung der Bevidlkerung bewahrd&drmen, ist darauf zu
achten, dass im Rahmen eines REHK der Verkauf nahgersgsrelevanter Sortimente —
auch als Randsortimente - in grof3flachigen Betriebenniaht integrierten Standorten
untersagt wird. Dadurch soll der Konkurrenzdruck fur die memsindten Betriebsformen
gemindert werden, um sie als Nahversorgungseinrichtungkne- Benachteiligung einzelner,
individuell weniger mobiler Bevolkerungsgruppen - zu erhaltBa. die L6sung dieses
Problems vor allem im Interesse der jeweils betngffe Gemeinden liegen sollte, wére die
Ausarbeitung kommunaler Einzelhandelskonzepte mit der Rajgbeng eines REHK zu

empfehlen.

Die Sicherstellung einer Mindestversorgung der Bevolkerumjt stor allem in dinn
besiedelten, landlichen und peripher gelegenen Regionen Hanausforderung fur die
Planung dar. In diesen Raumen kann das Verschwinden ddch#irfiGemischtwarenladen
(,GreiRlersterben®) durch ein Standortnetz von Supew. Bzerbrauchermarkten mit 500°m
und mehr Verkaufsflache ersetzt werden, die Dbereits ab 1d@00 Einwohnern im
Einzugsgebiet wirtschaftlich betrieben werden konnengéringer Flachenbedarf erméglicht
die Ansiedlung derartiger Betriebsformen héaufig auch infierthar bebauten Ortslagen (vgl.
BLOTEVOGEL, Hrsg. 2002: 273).
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Zur Aufrechterhaltung der wohnnahen Versorgung in sehr désedelten Raumen werden
regional angepasste, flexible Losungen vorgeschlagen:baesdmaftlich gefihrte Laden,
mobile Versorgungsdienste sowie Kombinationen von Hiapeelseinrichtungen und
anderen offentlichen und privaten Dienstleistungen (vdlOBEVOGEL, Hrsg. 2002:
XXXl oder WEICHHART et al. 2005: 149 oder VCO 1996: 23f.). Déigge Losungen
sollten von den betroffenen Gemeinden im Rahmen komewr&nzelhandelskonzepte
selbst geregelt und mit einem Ubergeordneten REHK abgdstirarden, sofern von diesen
mogliche tUberdrtliche Wirkungen ausgehen kdnnten (vgl. 24h.

Abb. 24: Mdgliche Dienstleistungsangebote im Nachbarsstadén

NACHBARSCHAFTSLADEN
~ ™~
information und
st atung s 2
i Annahmestelle fir
Treffpunkt
Birgerbus . = fip e Lo:togo“}:én!
Fotoservice
. Zusaty-
w funktionen
Schreibservice - Hinweise und Bestefishop und
und - Kartenverkauf fir Verbraucher-
Vereinskalender Bahn, Bus, Spoit information
und Kultur
Lebensmitteleinzethandel/ und/ Post und/ |Kommunale Korn-
Gaststiitte ader Bank oder | Dienstleistung) funitionen

Quelle: VCO 1996: 24

Zu den Mallnahmen auf lokaler Ebene zahlen in erstee die aktive ErschlieBung und
Vermarktung geeigneter Grundsticke, eine laufende Aktualisieromg Angebots- und
Nachfragedaten sowie die Unterstitzung von Betreibern Aasiedlungs- bzw.
Nachfolgeentscheidungen. AufRerdem muss von kommunaler @eit&rreichbarkeit der
Standorte in Siedlungsschwerpunkten sichergestellt werdetz utem ful3laufigen Zugang
muss auch fur PKW-Kunden ein ausreichendes Angebot an Raetpl&owie Zu- und
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Abfahrtsmdglichkeiten auch zu Spitzenzeiten gewahrleistetden (vgl. REHK fir das
Ostliche Ruhrgebiet: 76f.).

4.3.8 Vermeidung von Fahrverkehr, Klimaschutz

Die Vermeidung von Fahrverkehr, insbesondere motomesierindividualverkehr als Folge
einer fehlentwickelten Standortstruktur im Einzelhandekd haufig als Ziel in REHK
genannt. Die Erreichung dieses Ziels ist eng an die @nfjiller zuvor besprochenen Punkte
geknupft. Neuansiedlungen grof3flachiger Betriebe sollen ekelwdich gut, auch durch den
OPNV erschlossenen Standorten stattfinden, vor allelort wo sich bereits
Verkaufseinrichtungen ahnlicher Gré3enordnung befinden. Kersumenten, die nicht auf
ihren PKW verzichten wollen, soll damit die Gelegehhgegeben werden, durch
Kopplungskaufe die Anzahl der Einkaufsfahrten zu verringerne Bbrderung der
innerstadtischen Lagen konnte aufgrund ihrer guten Errelolibamit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln einen wichtigen Beitrag zur Verkehrsmindg leisten. Die Erhaltung der
wohnnahen Versorgungseinrichtungen bewirkt durch ihre irs@idlungsstruktur integrierten
Standorte einen barrierefreien Zugang ohne Benachtgligan Ful3gangern und Radfahrern

gegenuber dem Autoverkehr.

In manchen REHK wird neben der Minderung der Larm- und Almastigung fur die
Bevolkerung auch die Verringerung des KohlendioxidausstoReZidlsles Klimaschutzes

infolge der Vermeidung von motorisiertem Fahrverkehr exgenannt.

4.4 Struktur und Inhalte regionaler Einzelhandelskonzepte

Betrachtet man den strukturellen Aufbau regionaler Eiapelblskonzepte, so erkennt man,
dass alle Uber drei unverzichtbare Abschnitte verfigeneseD umfassen die
Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation einer Regien,aus diesem Gutachten
abgeleiteten Zielsetzungen inklusive der MalRnahmen zu iBEreeichung sowie eine

regionsweite Ubereinkunft tiber die Verbindlichkeit der iEHK getroffenen Festlegungen.
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4.4.1 Bestandsaufnahme und Gutachten

Die Erhebung des Einzelhandelsbestands einer Region hildekinleitende Phase des
Erarbeitungsprozesses fur ein REHK. Sie ist der erstgitSoachdem sich die regional
relevanten Entscheidungstrdger darauf geeinigt haben, digergvwicklung der

Handelslandschaft durch ein interkommunal agierendes Abstigsgremium steuern zu
lassen. Ziel einer Bestandsaufnahme ist es, eine chéglaussagekraftige, einheitliche und

unter allen Teilraumen einer Region vergleichbare Dtgn zu erheben.

Der Aufwand fir diese Aufgabe kann von Region zu Region naaterschiedliche Ausmal3e
annehmen. Wahrend fur einige wenige Gebiete eine mitedicher Methodik erfasste
Darstellung der Einzelhandelssituation vorliegt, muss diesanderen erst mit zeit- und
kostenintensivem  Arbeitsaufwand erhoben werden. Von déerwendung und
Zusammenfuhrung der Daten vorliegender kommunaler Einzelgatachwelche in
unterschiedlichen Jahren mit unterschiedlicher Methoditelt worden sind, ist dringend

abzuraten.

Bei der Weiterverarbeitung von sekundéarstatistischem dée ist darauf zu achten, dass
sie Uber identische Berechnungsparameter (z.B. Kaufksadtjiigen, unterschiedliche

Bewertungsparameter (z.B. Zentrenrelevanz von Sorténgivereinheitlicht werden kénnen
und Klassifizierungen (z.B. Zusammenfassung zu Brancheng eveiteres mdglich sind.

Falls Primarerhebungen aus Zeit- oder Kostengrinden fiiiclaile Gemeinden durchfiihrbar
sind, kann auch auf modellhafte Berechnungen zurickgegriffedewe deren Ergebnisse
durch exemplarische Uberprifungen mittels Teilerhebungeva &ir Verkaufsflichen oder

Umsatzberechnungen, verifiziert werden (vgl. REHK fur\d&stliche Ruhrgebiet: 3).

Zu den arbeitsaufwandigsten Erhebungsschritten gehoreerlisichdie Begehungen aller
Einzelhandelsstandorte einer Region sowie die Durchfihrumg Kurzinterviews mit
Konsumenten zum Kaufverhalten. Die Z&hlung sowie die d&m@am und
Verkaufsflachenerfassung der einzelnen Betriebe inkludesme Feststellung der Leerstande
vor Ort erbringen jedenfalls die bestmoégliche Dateeslotit. Durch die
Verbraucherbefragungen wird die empirische Absicherung dedelihaft berechneten

Kaufkraftverflechtungen erreicht.
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Bei den Kurzinterviews wurde fur das Gutachten der Regi@mnle®a auch die Einstellung
der Konsumenten zu gegenwartigen Entwicklungstrends im Barmml erfragt. Dabei
wurden vor allem die Zunahme der grof3flachigen Betriebgyies die Uniformitat und
Filialisierung der Innenstadte als Fehlentwicklungen etndfesGleichzeitig fordert die
Mehrheit der Kunden ein vielfaltigeres und auch preisginssgé&ngebot (vgl. REHK
Saarland: 20). Im Ostlichen Ruhrgebiet wurden insgesamt ih600 Kundeninterviews an
59 Standorten in den 21 Stadten und Gemeinden der Region durchgefiitei folgende
Inhalte erhoben wurden (vgl. REHK fiir das Ostliche Rulhiegeh2f.):

* Kundenwohnstruktur: Anteil der auswartigen Kunden, Wohnort aeswartigen
Kunden

» Soziodemographische Struktur der Kunden: Alter, Geschlecht

» Struktur der gekauften Warengruppen: Wo werden bestimmte Wapgregr gekauft?

Wo werden Kopplungskaufe erledigt?

AnschlielBend an die Erhebungen erfolgt die Auswertung aligemeegionaler Statistiken
(z.B. Bevolkerung, Tourismus, Raumstruktur) sowie die Berauwhen einiger relevanter
Kennwerte (einschlieBlich Prognosen zur zukinftigen Eklumg) zur Erganzung der
Darstellung der Einzelhandelssituation einer Region. Awgbd auf der Analyse dieser
Datensatze konnen aufeinander abgestimmte Handlungs- undaMa@npakete fir die
Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Region eratbeierden.

4.4.1.1 Regionale Strukturdaten

Auf regionsspezifische Daten, welche die Merkmale derdBewung beschreiben, kann mit
relativ geringem Aufwand zugegriffen werden. Aus sekundarssatiem Material wie
Volkszahlungsdaten, Gemeindestatistiken usw. kénnen bewspisé die
Bevolkerungsentwicklung, die Alters- und Sozialstruktur, Pewelllechtungen oder
Tourismusdaten entnhommen werden. Die demographische Elingceiner Region bt
einen markanten Einfluss auf einzelhandelsrelevantewene wie Kaufkraftpotenziale aus.
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So haben beispielsweise ein stetiger Einwohnerriickgangwa et durch
Abwanderungsbewegungen oder Geburtenausfille wegen fehlenliersgAippen im
reproduktionsfahigen Alter sowie die Uberalterung der Beviilige massive Auswirkungen
auf die Einnahmen der Handelsunternehmungen. Genausogwigthgs, sich ein Bild Uber
das Einkaufsverhalten aufgrund sozial differenzierter Konsuster machen zu kénnen. In
Zielgebieten bedeutender Pendler- oder Touristenstromgewetie Umsatzerwartungen der
Einzelhandler positiv beeinflusst, wahrend in Quellgebiestarker Fluktuationsbewegungen

der gegenteilige Effekt eintritt.

Fiur die Region Sudniedersachsen wurde im Rahmen der Bestalgdsalr jede Gemeinde
eine Datenubersicht zusammengestellt, welche die wgsthti sozioOkonomischen
Rahmenbedingungen sowie ihre Vergleichswerte fur die gesBegion und das Bundesland
enthalt. Zu den zuvor genannten Strukturmerkmalen kommenanvi Beispiel fur die Stadt
Gottingen in Abbildung 25 gezeigt wird, noch die Entwicklung der

sozialversicherungspflichtig Beschéftigten sowie die Aslmsenquote hinzu.

Abb. 25: Sozio6konomische Rahmendaten und Fazit fur di Sittingen

Daten im Tourlsmus der Stadt Gétlingen
hy Rahimsnidaten dar st s i Vord Stadt Géttingen &f:;::: Niodsrsachson
indikatoren Stadt Géttingen "“; el | i rsacimen Anzahl dor Ankinfte (inegesamt] 1994 147,866 269,505 e
Bevdlkerungsentwickiung 30.06.1990 120,908 268,723 7.339.937 2000 186.217 321.321 10,566,928
30,06.2000 124.247 265,058 7.011.868 2001 195,852 327.894 2620017
30,06.2001 123.807 264,527 7.838.231 +e 1994 « 2001) 47.786 56.589 1,390.221
30.06.2002 123.420 265,008 TH70.012 z‘:‘:ﬂ;ﬁu : - R TR T B R
+1-1n % 1890 - 2002 208 3,23 5,58 s S sasedl 12 S dohooe i
Gueile Stallstischos Lendssarm Niedsrachae Taedle K1001411; Stard: 18,02 2001 2ubn A%.178 576250 35.454.062
Entwickiung der 30,06.1880 60,281 56,545 2.285.238 3520 590283 33,880,738
sozialversicherungspfiichtig 30,08.2000 60,201 59,500 2436,003 =L ”':" i TR
Beschiftigten 30.06.200 61.324 90028 2420079 e T80 380
+1-In % 1990 - 2001 1,56 3,66 580 inTagen 2000 s et sS4
Quate: Statistisches Landesan Medarsachaen; Tabelle K7I20511; Stand: 18.02.2003 2001 170 1,80 550
Einpendier 0Dear 31391 48708 T2ALHR [Gusli: Statisloches Landuaan Nisds earhesr: Tebale RT350123; Sland: 18,02 2003
Auspendier 30.06,1997 66896 38.060 1.375.351 Bearveitung  CIMA GmbH 2003
Saldo 24,695 8,645 133,602
Elnpendier 30.06,1688 32,082 48.087 1,304,658 Fazit:
(Auspendlor 30.08.1893 7590 30.364 1.434 550
Salda 473 872 F 120004 Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen zeigen noch stabile
Einpendior 30.06.2001 33,062 49,068 1359315 Rahmenbedingungen  hinsichtlich des  é&richen und  regionalen
Auspendler 30.06.2001 783 40102 1481860 Kaufkrafipotenzials. Das Oberzentrum Géttingen profitiert darliber hinaus
Saldo 25431 8964 |- 122883 vom deutlichen Einpendleriiberschuss, der in den letzten Jahren noch
[Cuate: [P Tabello K7027021; Stand: 19.02.2003 leicht zugenommen hat.
Arbaitsiosanguotan 02,2001 A 1310 10,00 Die Im Vergleich zum Landesdurchschnitt dberdurchschnittliche
022002 K 1300 10,00 Arbeitslosighkeit ist unbefriedigend und stellt den einzigen mafigeblichen
02,2003 kA 12,40 10,70 Risikofaktor dar.
e I % 2001- 2003 0,30 010 Géttingen verzeichnet im Tagestourismus sowie im Kongress- und
ot s Pait L rTE— Tagungstourismus beachtliche Erfolge. Bei kurzer Verweildauer wird ein
beachtliches Beherbergungsvolumen realisiert.

Quelle: REHK fur Studniedersachsen

Diese Daten bilden also die Basis fur die BerechnungelerviParameter, welche die
Charakterisierung einer Region hinsichtlich ihrer Himmedelssituation zu einem bestimmten

Zeitpunkt erlauben. Um zukinftige Tendenzen abschatzen zuekdnarmoglichen
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Prognosedaten mit mehreren Entwicklungsszenarien eindve akGestaltung der

Handleslandschaft, anstatt auf Veranderungen im Nachlaoeieagieren.

4.4.1.2 Raumstrukturelle Daten

Die raumstrukturelle Analyse einer Region beinhaltetenetber Lagebeschreibung im Raum
und zu benachbarten Regionen auch die Daten zur Erréieltband Verkehrsanbindung.
Diese Kennwerte vermitteln die Mdglichkeiten der Regioit,andern Gebieten Interaktionen
zu generieren, welche sich, bezogen auf die Ebene dezeltandels, als
Kaufkraftverflechtungen auf3ern. Von Relevanz in diesemadogenhang erscheinen auch
die Besiedlungsdichte und eine strukturelle Typisierung der Re(f@instadtregion,
polyzentrische oder periphere Region), da grol3ere Ballungsrdnit einem vielfaltigeren
Handelsbesatz eine bedeutendere Attraktivitat auf ihrablinbusstrahlen als dinn besiedelte

Raume und damit mehr Kaufkraft auf sich ziehen.

Abb. 26: Auflistung der Einzelhandelsschwerpunkte in der Regiattgart (Ausschnitt)

Abgrenzung und Begriindung der regionalbedeutsamen Einzelhandels-Schwerpenmgéezénc p

Zentraler Ort Hinweise

Oberzentrum

Stuttgart-Innenstadt| Die Abgrenzung entspricht dem Vorschlag der Stadt Stuttgar@at@gegrenzte Schwerpunkt umfasst
den Bereich des zentraldrtlichen Versorgungskerns, in dem akntliehen zentraldrtlichen
Versorgungsangebote und Dienstleistungseinrichtungen gebiindelt vorhsmdémsbesondere stelt
dieser Bereich den oberzentralen Einzelhandelsschwerpunkt innerh&itademit regionsweitem
Einzugsgebiet dar.

Raumliche Lage: Der Bereich umfasst den Innenstadtbereich von Stuttgart zwische
Osterreichischem Platz im Siiden, WolframstraBe im NordégrBurgstrae im Westen sowie
OlgastraBe und B14 im Osten. Der Bereich liegt somit rabrakntral in Bezug auf das gesainte
Stadtgebiet und das Umland.
Verkehrliche Anbindung:
-Individualverkehrhervorragende direkte Anbindung tber die B 14 und B27, die direkt durch fliesen
Bereich fiihren; der sogenannte Cityring verknipft diese Bundesstruaffernumschliet dig
eigentliche Einkaufsinnenstadt innerhalb des Bereichs und erschif&ictze Parkhauser.
-OPNV: hervorragende Anbindung aus dem Stadtgebiet und dem Umland

Uiber den Hauptbahnhof, mehrere S-Bahnstationen sowie ZOB; zahlreiche

Stadtbahn- und Buslinien erschlieBen den Bereich und verkniipfen ihn mit dgeni®radtgebie
und dem Umland

Stéadtebaulich-funktionale Gegebenheiten:

Bereich umfasst wesentliche oberzentrale Versorgungsfunktioméa die zentralen Einkaufslagep /
FuRgéngerzone, Marktplatz, Markthalle mit mehreren Kaufhausear,\&elzahl an Fachgeschaftgn
unterschiedlicher GréRenordnung; dariiber hinaus eine Vielzahl kultiggitechtungen mit Kultur
und Kongresszentrum, Staatstheater, Staatsgalerie, welrreeen und Theater, Kinos, Galerign,
verschiedene weiterbildende Schulen und Hochschulen, VHS, Stadt- undliafidehek, diverse
Gastronomie sowie offentliche/private Dienstleistungseiruiagn mit Rathaus, Hauptstellen \on
Post, Banken, Versicherungen, IHK, Arbeitsamt; dartiber hinaus dgnd¥linisterien und
Justizbehorden; einbezogen wird der unmittelbar an den Bahnhof angrerBereleh des
Entwicklungsgebietes Stuttgart 21

17

—

Eigene Darstellung, nach: Regionalplan Region Stuttgart
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Um die innerregionale Versorgungssituation vollstandig vazehen zu kdnnen, empfiehlt
sich auch eine Analyse und kartographische Darstellungeserafrtlichen Strukturen (vgl.

Abb. 26 und 27). Diese meist in den jeweiligen Landesraumogdgesetzen festgelegte
hierarchische Einstufung von Stadten und Gemeinden beutilolea funktionalen Biindelung
von Versorgungseinrichtungen mit privaten und oOffentlichigienstleistungen an diesen
Orten, in Relation zur OrtsgrofRe und zum Einzugsgebiet fsedieistungen. Da der
Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zur Versorgungsleistanzentralortlichen Bereichen
liefert, soll dieses Konzept auch weiterhin als Grundlafig eine zukilnftige

Standortentwicklung im Handel dienen.

Ein Beispiel fur eine gelungene Handhabung des ZentraleKorieepts liefert die Region
Stuttgart (vgl. Kap. 4.1.1.). Eingebunden in die Erlauterungendenn Plansatzen der
regionalen Steuerung Iim Einzelhandel erfolgt eine Auflgtuder Standorte nach
Versorgungsfunktion fir jede Gemeinde mit zentralortlicheédatus (Oberzentren,
Mittelzentren und Grundzentren) inklusive Einwohnerzghlebntergliederung in
Geschaftsquartiere, Ortsteile mit und ohne NahversoEgegjchbarkeit, Anbindungen an den
Offentlichen und Individualverkehr, dezentrale Einzelhassilehdorte sowie stadtebaulich-
funktionale Gegebenheiten, welche die Aufzahlung der dériichen Versorgungsangebote
und Dienstleistungseinrichtungen einschlie3t (vgl. Abb. 2BuR3erdem erfolgt eine
kartographische Darstellung dieser Handelszonen, welshéeasorgungskerne die Standorte

flr zukinftige Verkaufsflachenansiedlungen und —Erweiterungembilde

Fur die Region Hannover erfolgt eine zusatzliche Uneglung des Oberzentrums in
mittelzentrale Bereiche und die Darstellung von bereéstehenden Agglomerationen als
herausgehobene Standorte, welche als Sonderstandorichbez werden und als
Positivbereiche die Grundlage fiur eine zuklnftige Moglichkeitr Ansiedlung von
Fachmarkten bilden (vgl. Kap. 4.1.2).

Da die Stadte und Gemeinden des Ostlichen RuhrgebietshéeiaasschlieRlich aus
héherrangigen zentralen Orten bestehen, gilt fir diesk ain adaquates Gliederungssystem
der zentralortlichen Bereiche (vgl. Kap. 4.1.4). Die Ukéct bedeutsamen Standorte
werden, aufgrund ihrer, in einem Standort-Check ermittelteinzelhandelsspezifischen
Versorgungsfunktionen, in folgende, fiinfstufige Zentrenhaiar eingeordnet (vgl. Abb.
27):
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Citys mit oberzentralen Versorgungsfunktionen:

Gebindeltes Angebotsspektrum, Versorgung reiseit Uber die eigenen
Stadtgrenzen hinaus, innenstadttypische Sortimente saidund tief gegliedert, der
Branchenmix umfasst alle Bedarfsbereiche, ausgedehntekalEslagen mit
unterschiedlichen Angebotsqualitaten, Betriebsgrof3enstruikturausgewogen und
schlie3t alle wichtigen Grof3betriebsformen wie Kaufd Warenhauser, Galerien und
Passagen sowie Fachmarkte ein. Spezialisierte Gesgbéfl mit unterschiedlicher
Zielgruppenorientierung sowie Discounter ergénzen die A-Biskegen mit hdchsten

Passantenfrequenzen und dichtem Geschaftsbesatz.

Citys mit teilweise oberzentralen Versorgungsfunktionen:

Standorte mit gebindeltem Angebotsspektrum, dedwveise Uber die
Mittelbereichsebene hinausgeht. Innenstadttypischein®orte sind strukturpréagend
und breit, Uberwiegend auch tief gegliedert, mehrere Einkaefsl mit
unterschiedlichen  Angebotsqualitaten, Grol3betriebsformene Kauf- und
Warenhauser, Fachmarkte und ein innerstadtisches Einkatrign. Die A-
Einkaufslage ist eine zentral gelegene Ful3gé&ngerzone hanteassantenfrequenzen,
dichten Geschaftsbesatz und geschlossenen Schaufemégsrfrdie B-Einkaufslagen
verfigen Uber discountorientierte Anbieter, die bereitglide mit anderen Nutzungen
durchsetzt sind.

Citys mit mittelzentralen Versorgungsfunktionen:

Standorte mit gebindeltem Angebotsspektrum, Versorgungsfunktionef

Mittelbereichsebene. Innenstadttypische Sortimentel strukturpréagend und breit
gegliedert. Es gibt eine zentral gelegene Ful3gdngerzone gesthlossenen
Schaufensterfronten. Die Betriebsformen umfassen flidieimge Fachgeschafte, aber
auch Kauf- oder Warenhauser, grof3flachige Fachgeschafteinrelne Fachméarkte

mit Magnetfunktion.

Citys mit teilweise mittelzentralen Versorgungsfunktione

Das innerstadtische Haupt-Einkaufsgebiet,ewdle wichtigsten innenstadttypischen
Sortimente mehrfach vertreten sind. Neben Angebotsmktelfristigen Bedarfs gibt

es auch Betriebe des kurzfristigen Bedarfsbereichs inH#mptgeschaftslagen, eine
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zentral gelegene Ful3gdngerzone mit grof3teils geschlossari@mufensterfronten,
Facheinzelhandelsgeschafte und zumindest ein gro3eresadanfWarenhaus.

* Nebenzentren mit Gberdrtlicher Bedeutung:

Nebenzentren der Grof3stddte, die hinsichtlich Verkéefsindimension und
Angebotsstruktur tGber die Wohnbereichsebene hinausgehenderengsaufgaben
Ubernehmen.  Stadtbezirkszentrum  oder zentraler Einkaeislher eines
Grundzentrums mit wichtigen Versorgungsfunktionen auf der é&laidhsebene.
Betriebe mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfsberesaid strukturpragend, durch
Facheinzelhandelsgeschafte mit Angeboten des mittel- langfristigen Bedarfs
erganzt, Hauptintensitatszone des Einzelhandels weis3taglo geschlossene
Schaufensterfronten auf, ein Verbrauchermarkt, SB-Waesy Kauf- oder

Warenhaus als Magnetbetrieb.

Abb. 27: Zentrenhierarchie im Ostlichen Ruhrgebiet

Regionales
Einzelhandelskonzept ™.
fur das Ostliche Ruhrgebiet
und angrenzende Bereiche

FaxY.
AW

City-Standorte und Neben-
zentren in der Region mit
iiberdrtlicher Einzelhandels-
funktion 1998

City mit oberzentralen
@ Einzelhandelsfunktionen
City mit teilweise oberzentralen
Einzelhandelsfunktionen
City mit mittelzentralen
Einzelhandelsfunktionen
City mit teilweise mittel-
& len Einzelhandelsfunktionen
Nebenzentrum mit teilweise mittel-
zentralen Einzelhandelsfunktionen

®
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20 Quelie: Eigene Erhebungen
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® ECON-CONSULT GmbH & Co. KG

Quelle: REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet

Neben diesen Einzelhandelsstandorten in den Innengfawltlarreichen auch Betriebe in
Randlagen hinsichtlich ihrer Dimension und ihrer Ubdoten Kaufkraftbindung eine
regionale Bedeutung. Diese werden untergliedert in ShoppingeCent Schwerpunkt auf
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zentrenrelevanten  Sortimenten mit  einer  City-ahelic  Angebotsstruktur  und
Fachmarktagglomerationen, deren Schwerpunkt ein SB-Warenhand/ oder ein
Mobelanbieter bzw. ein Baumarkt oder Gartencenter tbildeie innergemeindliche
Gliederung in Standorttypen erfolgt in drei Kategorieny,Cilebenzentren und Randlagen
(vgl. REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet: 15f.).

Abb. 28: Abgrenzung des Hauptgeschéaftszentrums Dusseldorf

s .
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Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet

Fur das Westliche Ruhrgebiet umfasst die innergemeindiidieelerung in Standorttypen die
Kategorien ,Stadtebaulich-funktionale Zentren®, ,Hauptemgéigsstandorte® sowie
~Sonderstandorte”. Als Merkmale dieser Handelslagen wuittken,Magneten® (= Betriebe

mit hoher Attraktion), sowie ihre Lage und Struktur aufgefisEine Kurzbeschreibung, eine
Starken-Schwachen-Analyse, ein zusammenfassendes Hkadit eine kartographische

Darstellung (vgl. Abb. 28) erganzen die Charakterisierungen.
Ziel dieser Typisierungen ist es, die Verkaufslagen inreseg. Standortprofilmatrix

aufzulisten. Diese enthélt neben dem Betriebsbestanétadlegorisierten Standorte fir jede

Stadt die vorgesehenen bzw. geplanten Verlagerungen oderiténmgen. Die
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Standortprofile bilden somit die Grundlage fiir zuklnftige Adisiegen von
Einzelhandelsbetrieben (vgl. Abb. 29).
Abb. 29: Standortprofilmatrix fir das Westliche Ruhrgefietsschnitt)
Stadt Standortkategorie Bestand Planung/Verlagerung
Hamminkeln Hauptgeschaftszentrum | Hamminkeln
Hunxe Hauptgeschaftszentrum | Hinxe
Kamp-Lintfort Hauptgeschaftszentrum | Kamp-Lintfort ABC-Gelande
Moers Hauptgeschaftszentrum | Moers
Sonderstandorte Franz-Haniel-Stra3gKappelen
Gewerbegebiet (Fachmarkterwei-
Hulsdonk terungen und -
erganzungen)
Mulheim Hauptgeschaftszentrum | Milheim
Sonderstandorte Heifeskamp Heifeskamp
Weseler Stral3e (Erweiterung)
Haupterganzungsstandc f&hein-Ruhr-
Zentrum
Neukirchen-Viuyn | Hauptgeschaftszentrum | Neukirchen-Viuyn,
Viuyn
Oberhausen Hauptgeschaftszentrum | Oberhausen
Stadtteilzentren Bero-Center Sterkrade (Hirsch-
Sterkrade Center-
Erweiterung)
Sonderstandorte Gewerbegebiet Mdobelstadt Rick
Buschhausen (evtl.
Mdobelstadt Rick | Standortverlagerung)
Haupterganzungsstandc ftéeue Mitte Neue Mitte
(Erweiterung CentrO
+ Wohnboulevard)
Rheinberg Hauptgeschaftszentrum | Rheinberg

Eigene Darstellung, nach: REHK fir das Westliche Ruhrgebie
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4.4.1.3 Einzelhandelsrelevante Daten

4.4.1.3.1 Verkaufsflachen

Die (Gesamt-)Verkaufsflache (VKF) sowie die Verkauf$fBadichte (= VKF in
Quadratmeter pro Einwohner) einer Gebietseinheit bildechtige Indikatoren fur die
Versorgungssituation einer Region oder Gemeinde. Die Daéeden oftmals aus aktuellen
Gutachten oder Statistken von Handelsinstitutionen d&Edtsstrallenmanagements,
Handelskammern usw.) entnommen. Die Werte fur die VKFdarei.d.R. zu Gesamt-VKF
bestimmter Waren- oder Bedarfsgruppen fur die jeweilige eéisbnheit zusammengefasst,
um eine Differenzierung hinsichtlich der Angebotslage seleiedener Sortimente zum
Ausdruck zu bringen.

Die einfachste Form der Untergliederung ist jene in cheeslene Bedarfsklassen: VKF-
Dichte im periodischen (= taglichen) bzw. im aperiodesctBedarf, welcher wiederum in
mittel- und langfristigen Bedarf unterteilt werden kann.(¥dib. 30). Aul3erdem kénnen die

Waren in zentrenrelevante und nicht zentrenrelev@otémente gegliedert werden.

Abb. 30: Bedarfsklassen

Kurzfristiger Bedarf Lebensmittel, Reformwaren, Apotheken, Drogerien, Pagfien,

Blumen

Mittelfristiger Bedarf Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung,
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Sportaktike
Schuhe, Sanitatshauser, Bucher, Schreibwaren, Spielware
Zoobedarf

Langfristiger Bedarf Mobel, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Eisenwaren, Hausrat
Baumarktartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkaytike
Farben, Lacke, Tapeten , Elektrogerate, Leuchten,
Unterhaltungselektronik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck,
Lederwaren, Musikinstrumente, Musikalien, Fahrrader,
Autozubeh6r, Buromaschinen, -einrichtung, Personalcomputel
Gartenbedarf

Eigene Darstellung, nach: REHK fiir Stidniedersachsen
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Speziell bei der Betrachtung der Versorgungsleistung des liangels in kleineren
Gemeinden liefert die VKF-Dichte im periodischen Bedanien wichtigen Indikator fir die
Grundversorgung der Bevdlkerung. Im EinzelhandelsgutachtendiRetjion Braunschweig
wurde namlich festgestellt, dass von einer gesichertandsersorgung und Minimierung der
Kaufkraftabflisse erst dann ausgegangen werden kann, wemndisicVKF-Dichte des
periodischen Bedarfs im Bereich zwischen 0,3 und & ®ewegt. Zu differenzieren ist hier
im Fall von sehr geringer einwohnerbezogener VKF diitgrs zwischen kleinen Gemeinden,
welche in unmittelbarer N&he zu hoherrangigen Ortegefieund solchen, welche in
peripheren Gebieten liegen. Gemeinden in Suburbanisationen weisen meist derartig
hohe Verflechtungen mit dem Zentrum auf, dass die Versorlgisigag vor Ort ohnehin
nicht fortbestehen kann, wahrend niedrige VKF-Wertganodischen Bedarf in abgelegenen
Gebieten mit dem vollkommenen Zusammenbruch der Grundgersp gleichzusetzen sind

(vgl. EHEK Grof3raum Braunschweig: 2f.).

Fir ein Einzelhandelsgutachten werden die VKF meist eioeh feineren Unterteilung in
Konsumgruppen unterzogen. Bei einer regionalen Betrachtung aifgrund der
Vergleichbarkeit darauf zu achten, dass fur jede Gemeindeirdielinen Sortimentsgruppen
in eine einheitliche Anzahl von Branchen zusammesgefaverden. Im Gutachten flur die
Region Braunschweig wurde die VKF-Dichte fir das gesamtetin®gmt neben der
Untergliederung in Bedarfsgruppen noch in sechs grofRereeklassd diese wiederum in

insgesamt 16 Teilbranchen geteilt (vgl. Abb. 31).

Abb. 31: VKF-Dichte der Branchen in den Mittelzentdem Region Braunschweig

Verkaufsfliche in gm je Einwohner (VK-Dichte) der Mittel im Gro Br hweig
: - Clausthai- A &
a Peine Helmstedt | Wolfenbiittel Goslar Seesen Bad Harzburg Zellerfeld Gifhorn Wittingen
Periodischer Bedarf 0,59 0,69 0,42 0,65 0,59 0,56 0,49 0,63 0,72
Lebensmittel und Reformwaren 048 057 0,34 0,49 0,48 042 0,37 0,50 0,58
Gesundheits- und Kﬁrpe@ﬂege 0,11 0,12 0,07 0,17 0,10 0,14 0,12 0,13 0,13
\periodischer Bedarf i 1,51 1,68 1,07 2,19 1,4 1,97 0,52 2,14 1,40
Bedarf i 0,28 0,39 0,25 0,59 0,31 0,20 0,13 0,46 0,45
Bekleidung, Wésche 0.21 0.30 022 044 0.23 0,13 0,11 0,35 0,35
Schuhe, Lederwaren 0,06 0,068 0,02 0,12 0,06 0,04 0,02 0,10 0,07
Uhren, Schmuck, Opfik 0,02 0,02 0,01 0,03 0,02 0.02 0.01 0,02 0,03
Medien und Technik insgesamt 0,17 0,16 0,11 0,29 0,10 011 0,08 0,14 0,10
Biicher, Schreibwaren 0,05 0,04 0,03 0,07 0,01 0,03 0,05 0,04 0,03
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und
Zubehtr, Neue Medien 0,12 0,12 0,08 022 0.08 0,08 0,03 0,10 0,07
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0,08 0,06 0,05 0,16 0,04 0,03 0,03 0,11 0,10
Sportartike! 0,02 0,01 0,02 0,08 0,01 0,00 0,01 0,03 0,01
Spielwaren 0,05 0,02 0,02 0,06 0,02 0,01 0,02 0,05 0,07
Hobbybedarf (Fahrréider, Musikalien, efc.) 0,02 0,03 0,01 0,02 0,01 0,01 0,00 0,04 0,02
Glas, F ik, Hausrat 0,04 0,03 0,04 0,06 0,02 0,02 0,03 0,02 0,08
Einrichtungsbedarf 0,32 0,34 0,40 0,53 041 1,13 0,08 0,68 0,20
Mébel, Antiquititen 0,18 024 0,32 0,40 0,368 1,05 0,03 0,56 0,16
Teppiche, Gardinen, Heimiextilien 0,14 0,10 0,08 0.13 0,05 0,09 0,05 0,12 0,04
B: zifische Sortimente 0,62 0,71 0,21 0,56 0,53 0,48 0,16 0,71 0,46
|Einzelhandel insgesamt 2,09 237 1,49 2,84 1,99 2,53 1,01 2,77 212

Quelle: EHEK Grol3raum Braunschweig: 5
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Solche Branchengruppen koénnen nun mit anderen regionalen hahelelsspezifischen

Merkmalen verknlpft werden und die daraus gewonnenen Werte &nmtabellarischer

Form zur Darstellung. Im Gutachten fiir das Ostliche Rulietekerden die absoluten VKF-

Werte den innergemeindlich differenzierten Standortlg@sty, Nebenzentrum, Randlage) in

den einzelnen Stadten anteilsmafig zugeordnet (vgl. Abb.uB@)die Gesamt-VKF der

Branchen mit grol3flachigen Betriebsformen den Stadtegesamt, den Standortlagen

insgesamt sowie den Betriebsgrél3enklassen gegentiberdegtefbb. 33).

Abb. 32: Raumliche Verteilung des groRflachigen Einzelhandal Ostlichen Ruhrgebiet

(Ausschnitt)
Stadt/ Gemeinde | City % Neben- | % Rand- % gesamt | relativ
zentren lagen (m2 pro
(m?) (m?) () Einwohner
Bergkamen 15.600 |33% |4.700 |10 % |27.200 |57 % |47.500 0,91
Bochum 59.800 |17% |64.500 |18 % |230.200 |65 % |354.600 0,89
Bonen 7.000 |100%|0 0% |0 0% |7.000 0,37
Castrop-Rauxel 19.400 |27% |2.700 |4 % |50.400 |70 % |72.600 0,92
usw.
Untersuchungsregic| 467.40(| 25,6%| 340.60(| 18,7%| 1.014.401| 55,7%| 1.822.40i 0,85

Eigene Darstellung, nach: REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet

Aus Abbildung 32 lasst sich gut die Verteilung der Flachen deRflchigen Einzelhandels

auf die drei Standortlagen sowie die VKF-Dichte fir jedezedne Gemeinde des

Untersuchungsgebiets ablesen. Besonders interessaheietrsder Anteil der Randlagen,

welcher fur die einzelnen Gemeinden recht unterschiedligsfallt und in der gesamten

Region mehr als die Halfte der VKF an sich zieht.
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Abb. 33: Branchenstruktur nach Gemeinden, Standorten und®&fBenklassen im
Ostlichen Ruhrgebiet

Stadt/ Gemeind { Grof3fl. | Textil | Waren- |Elektronik| Bau-/ |Mobel/ | Sonstigi| Gesamt
Lebens | Schuhe| hauser Garten- | Einrich-
mittel- Center |tung
EH (m) () (M) (m) () () ()
()
Bergkamen 19.200 |0 3.600 [1.300 10.900 |11.500 |1.000 |47.500
Bochum 79.700 {43.800 | 35.600 [16.600 84.500 | 72.800 [21.600 |354.600
Bonen 3.600 |0 3.400 |0 0 0 0 7.000
Castrop-Rauxel {21.800 |4.500 |1.100 |O 25.400 [16.900 |2.800 |72.600
usw.
Standort
City
Nebenzentren
Randlagen
Verkaufsflachen
grolRenklasse
(Anzahl
Objekte)
unter 1.500 m2 {96.900 | 29.000 |9.300 |5.400 34.600 [15.100 [33.200 |223.500
(88) [(26) |(8) (5) (30) [(14) |(30) (201)
1.500 - 3.000 my . . . . . . . .
3.000 - 5.000 m
5.000 - 10.000
m2
ab 10.000 mz : : : : : : : :
Gesamt-VKF 417.60(|187.00(| 171.00({56.800 |436.90({440.20({112.90C|1.822.40:
Anzahl Objekte | 171 66 37 21 122 83 64 564
Anteil d. 22,9% [10,3% [9,4% |3,1% 24,0% |24,2% |6,2% 100,0%

Branche

Eigene Darstellung, nach: REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet

Die Tabelle mit der Branchenstruktur (Abb. 33) zeigt diegébotsschwerpunkte der

einzelnen Warengruppen und deren Standortlage sowie die léndteder Sortimente in

BetriebsgroRenklassen. Zur besseren Ubersicht tibeéualisliche Verteilung empfiehlt sich

eine kartographische Darstellung der Uberregional bedeutsamstzelhandelsstandorte. Fur

das Ostliche Ruhrgebiet wurden beispielsweise Verbrauéhktenund SB-Warenhauser mit
einer VKF von (iber 4.000 TElektroanbieter mit tiber 2.000?mowie Mébel-, Garten- und
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Baumarkte mit jeweils tiber 5.000%nin einer Karte eingezeichnet (vgl. REHK firr das
Ostliche Ruhrgebiet: 20f.).

Sind die vorliegenden Warengruppen fir die einzelnen Gemejadenh zu unterschiedlich
klassifiziert oder liegen Uberhaupt keine VKF-Daten var,kénnen diese mit Hilfe eines
Modells ermittelt werden, wobei bundesweite Vergleichissvedhnlich strukturierter

Gemeinden herangezogen werden (vgl. REHK fur das WesRiochegebiet: 3f.).

4.4.1.3.2 Umsatze

Die Umsatzzahlen fur den Einzelhandel einer Regionmtanwie die VKF-Werte meist aus
aktuellen Erhebungen, Gutachten oder amtlichen Statistikgir Gemeinden ohne
entsprechende Umsatzdaten koénnen diese mit Hilfe der \4éwie allgemeiner,
differenzierter Flachenproduktivitdten berechnet werdegl. (REHK fiir das Westliche
Ruhrgebiet: 4).

Abb. 34: Gesamtumsatze im Westlichen Ruhrgebiet

Dinslaken
/i Schermbeck

Hamminkein

Rhein-
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' Mitheim | 3
b a.d. Rur
)

Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet

Die Darstellung der in einer Region erzielten Einzededsumsatze erfolgt, &hnlich wie bei
den VKF, in tabellarischer Form oder, zur besseremnrdithelichkeit, als Kartogramme (vgl.
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Abb. 34). Dabei werden die Werte fir alle Gebietseierheitnd die gesamte Region sowohl
in absoluten Zahlen wie auch einwohnerbezogen ermiit@l in die gleichen Untergruppen
wie bei der VKF-Darstellung gegliedert.

4.4.1.3.3 Kaufkraft

Um die Versorgungssituation durch den Einzelhandel in &egion vollkommen darstellen
zu konnen, werden VKF und Umséatze durch die Kaufkraftpotenziedr ansassigen
Bevolkerung erganzt. Die Kaufkraft beschreibt die (norainaGeldsumme, die einem
privaten Haushalt in einem bestimmten Zeitraum zum Neidh zur Verfugung steht. Sie
wird auf der Basis von Lohn- und Einkommenssteuerstatistémnittelt und stehen (fur
Deutschland) in einer regionalen Gliederung zur Verfiigung (WETZ, KOHLER,
ZENTES 1995: 1116 und REHK fur das Westliche Ruhrgebiet: 169f.).

Diese Gliederung kommt durch spezifische Kaufkraftkennziffeum Ausdruck. Diese

Indexzahlen bewerten die Kaufkraft regionaler Teilmarktel errechnen sich aus dem
Quotienten der Kaufkraft einer Region und dem entsprechendendesweiten

Durchschnittswert (= der im Jahr 2003 zur Verfigung stehendgahasatz im Einzelhandel
pro Einwohner und Jahr lag in Deutschland bei 5.105 €.) Dmvoéinerbezogene
Kaufkraftkennziffer zeigt das Pro-Kopf-Einkommen im Vethi8l zum Mittelwert des

gesamten Staates (= 100) an (vgl. REHK fur das Westlicinegebiet: 169f. und REHK fir

Sudniedersachsen: 13).

Identisch errechnet sich die Umsatzkennziffer, nur dasselle der Zahlen fir die Kaufkraft
die jeweiligen Umsatzzahlen (regions- und bundesspezifiseiwendet werden. Setzt man
nun die beiden Indexwerte ins Verhaltnis (Umsatzkerenziff Kaufkraftkennziffer), so erhalt
man mit der Zentralitdtskennziffer einen neuen, salssagekraftigen Indikator fur die
Bedeutung einer Region, Stadt oder Gemeinde als EinkaufSmetlrickt aus, um wie viel

der zum Bundesdurchschnitt relative Pro-Kopf-Umsatz Uberr adeer der relativen

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf in einer Redjegt (vgl. REHK fiir das Ostliche

Ruhrgebiet: 49).
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Abb. 35: Handelszentralitat fur die Stadt Gottingen

Nachfrage-
Umsatz in volumen
Mio. € in Mio. € Handels-
CIMA Warendruppe Stadtgebiet | zentralitét
Periodischer Bedarf 386,0, 332,7] 116
Lebensmittel, Reformwaren 286,8] 260,96 110
Gesundheits- und Korperpflege 99,2 2 138
Persdnlicher Bedarf insgesamt 169,9 86,4 197|
Bekleidung/Wasche 131,54 56,6 232
Schuhe, Lederwaren 21,9 16,8 131
Uhren, Schmuck, Optik 16,5 13,1 126
Medien und Technik insgesamt 145,9] 75,9 192
Blicher, Schreibwaren 39,6 20,3 195
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik/
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 1086,3] 55,6 191
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 471 23,2 203
Sportartike! 25,9 11,8 216
Spielwaren 9,9 5,2] 192
Hobbybedarf (Fahtrader, Musikalien, etc.) 11.9 6.2 188
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 15.6 45| 344
Einrichtungsbedarf 92,3 49,9 185
Mabel, Antiquitaten 84,1 37,2 226
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 82 12.7] 64
Baumarktspezifische Sortimente 61.7] 70,7, 87
Einzelhandel insgesamt 918.5] 643.3 143]

Quelle: REHK fiur Sudniedersachsen

In der gezeigten Tabelle wird die Handelszentralitat férStadt Gottingen dargestellt. Dieser
Wert, welcher auch noch als Bindungsquote bezeichnet wingchnet sich aus dem
Verhaltnis des Umsatzvolumens zum Nachfrage-(= Kaufkvatmen fir diese Stadt. Sie

zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zu- oder abfliel3t (Webl3gr oder kleiner 100). Aul3erdem
erfolgte fur die Stadte und Gemeinden der Region Sudniedegsaelme Untergliederung in

die warengruppenspezifischen Umsatzwerte und Nachfragemi¢enzetztere werden mit

Hilfe der Einwohnerzahl und der sortimentsweisen Kaufqped Einwohner (Ausgabesatz im
Einzelhandel pro Person und Jahr) ausgedrtickt, wodurch diestisspdiir jede Gemeinde

angepasst wird. Anhand dieser Darstellung kdnnen jene Yfapgen abgelesen werden,
welche zu Kaufkraftzu- (Zentralitdtswert Uber 100) bzw. Asken (unter 100) in dieser
Stadt beitragen (vgl. Abb. 35).

Mit Hilfe einer Kaufkraftstromanalyse kann Uber die ®&i#nz zwischen dem
Nachfragepotenzial und dem Umsatz an einem Einkaufsortausin noch die
Zusammensetzung der KaufkraftsaldogroRe (= Zuflisse minustis8jl anschaulich
prasentiert werden (vgl. Abb. 36). Die Voraussetzung fle derartige Darstellung bildet die
Berechnung der Kaufkraftverflechtungen mit Stadten und Geewininnerhalb und

aul3erhalb der Untersuchungsregion.
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Abb. 36: Kaufkraftstromanalyse der Stadt Gottingen

Kaufkraftstromanalyse fiir Gottingen
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Quelle: REHK fur Studniedersachsen

4.4.1.3.4 Kaufkraftverflechtungen

Durch die Bestimmung von Kaufkraftverflechtungen kann gezeigirden, welche

Dimensionen die Kaufkraftzu- bzw. —Abflisse zwischen d&idt®n und Gemeinden einer
Region bzw. zwischen der Untersuchungsregion und angrenz&adgonen erreichen. Mit

Hilfe eines computerunterstitzten Simulationsmodells weraufkraftstrome berechnet,
d.h. aus welchen Gebieten die bestehenden Umsatzibethileféen bzw. von welchen die
ausbleibenden Umsatze im Verhaltnis zum Kaufkraftpotenza Ort abgezogen werden
(vgl. Abb. 37). Diese Modellberechnung zur Kaufkraftverftedy beruht auf einer

gravitationstheoretischen Methodik nach einer Arbest\Wgssenschatftlers D. L. HUFF.

Die bestimmenden Einflussgrof3en fur diese Berechnungenhdiiein die Daten der
Angebotsseite wie die VKF, Branchenstrukturen und auch &8td&z der Attraktivitat des
Einkaufsorts, welche durch die Kaufkraft und die Zentraiitdises der einzelnen
Bedarfsbereiche bestimmt sind. Daneben flie3en natbkrién der Raumstruktur (Zeit- und
Distanzmale, verkehrsbedingte und drtliche Gegebenhseng der Mobilitat (Bereitschaft
zur Distanziiberwindung beim Einkauf) in das Modell ein. teztz werden im Rahmen der
durchgefiihrten Konsumentenbefragungen erhoben (vgl. REHKafirOstliche Ruhrgebiet:
8, 50 und REHK fur Studniedersachsen: 238).
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Abb. 37: Kaufkraftverflechtungen innerhalb des Ostlichahr8ebiets und mit den
Nachbarregionen 1998
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Quelle: REHK fiir das Ostliche Ruhrgeblet

Abb. 38: Kaufkraftbindung aller und Kaufkrafteinzugsgebiete der3gmd Stadte des
Ostlichen Ruhrgebiets
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Quelle REHK fiir das Ostliche Ruhrgeblet

Aus diesen Berechnungen konnen auch die Einzugsgebiete dminem Stadte und
Gemeinden bzw. der gesamten Region abgeleitet werdem idideWerte fur die Bindung
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft einer anderene@Gelmheit, vorzugsweise in einer
kartographischen  Darstellung, gezeigt werden. Die Kaufknalfting (bzw.
Kaufkraftverbleib) drickt aus, wie gro3 der Anteil der gesamtKaufkraft einer

Gebietseinheit ist, welcher auch tatsachlich in diassgegeben wird (vgl. Abb. 38).
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4.4.1.4 Prognoseberechnungen

Die Prognoseberechnungen sollen eine Abschatzbarkeit idernaherer Zukunft
wahrscheinlich eintretenden Verédnderungen in der Eiazd#issituation einer Region
ermoglichen. Die beiden Kernbereiche der Prognoseneffastr die Entwicklung der
Kaufkraftpotenziale sowie der Verkaufsflachen.

4.4.1.4.1 Prognose der Kaufkraftpotenziale

Zur Berechnung des zukunftigen Kaufkraftpotenzials einer Reggaiarf es der Prognosen
hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung und der einzelharelelmanten
Verbrauchsausgaben, auch jener der angrenzenden GemeiddRegionen, welche mit der
Untersuchungsregion relevante Kaufkraftverflechtungen asénei

Als Grundlage fur die Bestimmung der Bevolkerungsentwicklung dieme Regelfall die
Prognosewerte der amtlichen Statistik, um eine umfass&faigleichbarkeit der Daten
zwischen allen Gebietseinheiten zu gewahrleisterbesseht nattrlich auch die Moglichkeit,

in die Berechnungen verschiedene Prognosevarianten erieén.

Wie fur die Bevolkerungsentwicklung liegen auch fur die eirmedelsrelevanten Ausgaben
Prognosewerte vor, welche von unterschiedlichen Fongdinstitutionen verdffentlicht

werden (z.B. Gesellschaft fur Konsumforschung in NuUrnbejgse Werte werden als
Gesamtausgaben pro Kopf auf Gemeindeebene sowie untetghadbrKonsumgruppen fir

die jeweilige Region dargestellt (vgl. Abb. 39).

Aus den prognostizierten Werten fiur die Bevolkerungszahl vadKdnsumausgaben kann
nun das Kaufkraftpotenzial (pro Kopf, auf Sortiments- und &eteebene) einer Region zu
einem bestimmten Zeitpunkt in der Zukunft abgeschatzt wewiebei auch die benachbarten
Regionen aufgrund der Kaufkraftverflechtungen in die Uberlegungjginbezogen werden
soliten.
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Abb. 39: Prognose der branchenspezifischen VerbrauchsansgabKopf im Ostlichen

Ruhrgebiet
1997 2005 Veranderung
Sortiment (DM) (DM) in DM in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.242 3.272 +30 +1%
Gesundheit und Kérperpflege 1.143 1.154 +11 +1%
Biicher/ Schreibwaren/ Neue Medien 360 378 +18 +5%
Bekleidung 1.390 1.432 +42 +3 %
Schuhe 225 232 +7 +3%
Spiel/ Sport/ Hobby 410 431 +21 +5%
Unterhaltungselekironik 353 371 +18 +5%
Elektrogerite/ Leuchten 246 253 +7 +3%
Baumarktspezifisches Sortiment 1.185 1.221 + 36 +3%
Einrichtungsbedarf/ Mébel 1.072 1.126 +54 +5%
Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik 220 227 +7 +3 %
Uhren/ Schmuck/ Lederwaren 207 217 +10 +5%
Summe 10.053 10.273 + 220 +2%

Quelle: REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet: 65

4.4.1.4.2 Prognose der Verkaufsflachen

Der in den meisten Regionen herrschenden Stagnatiolkadkraft steht ein reges Interesse
an Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandel&isgtrigegeniber. Daraus
resultiert aufgrund des VKF-Uberhanges unweigerlich eirtterbigefiihrter Wettbewerb um
die Gunst der Kunden, welcher sich nicht in der Erh6hund@aetungsquoten innerhalb der
Region auf3ert, sondern vielmehr die Verdrangung der zu ,stlewa Konkurrenten zur
Folge hat.

Zur Bestimmung zukunftiger VKF in einer Region werden atlkannt gegebenen Projekte,
differenziert nach ihrer Realisierungswahrscheinlidhkai den bestehenden Flachen addiert
(vgl. Abb. 40). Daraus lassen sich auch die Veranderungesicitlich der Umsatzzahlen
ableiten. Stellt man diese Werte nun den prognostinidfteifkraftpotenzialen gegeniber, so
kann tiber den Bedarf oder Uberhang von VKF (VKF-Potenzider Spielraume) ein Urteil
abgegeben werden.

Eine weitere Moglichkeit zur Abschatzung zukinftiger VKFdtaiale wird im Rahmen des
REHK fur das Westliche Ruhrgebiet behandelt. Durch eimairé&htsanalyse in allen
Gemeinden der Region sollen innerhalb der GewerbegeBigtadortpotenziale fur den
Einzelhandel aufgezeigt werden. Wie in der Vergangenhd&ibnsoft bewiesen wurde,
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beinhalten vor allem Gewerbegebiete, unabhéngig voar ilgegenwartigen Nutzung,
versteckte Flachenpotenziale fur den grol3flachigen, nidegrierten Einzelhandel. Einer
derartigen ,missbrauchlichen® Nutzung kann nur mit einemrgichend differenzierten
einzelhandelsbezogenen Festsetzung in Bebauungsplanen wWerb@&gebiete® begegnet
werden (vgl. REHK fur das Westliche Ruhrgebiet: 53).

Abb. 40: Einzelhandelsprojekte im Westlichen Ruhrgebietsgahnitt)

- 1) wahr- zusatzl. 3 |py stand

Stadt/ Planung sicher™ | ¢ heinl.? |Spielraum| Y29 anungs

Essen

Passarea/ Hbf./ Post 10.000 |Wettbewerb zum Projekt

Berliner Platz: EKZ 30.000 |Investoreninteresse

Kamp-Lintfort

ABC-Gelande: FMZ 1.300 7.000 |B-Plan wird vorbereitet fir

- 8.000 |Erweiterung eines Schuh-
marktes

Moers

City: EKZ 15.000

- 20.000

Kapellen: Baumarkt 8.900

und Fliesenfachmarkt

Miihlheim a.d.R.

Heifeskamp: FMZ- 15.000 3.500 FNP-Anderung und B-Plan

Erweiterung im Verfahren

Oberhausen

Wohnboulevard: Ein- 37.000 {Investoreninteresse

richtung

Hirsch-Center: FMZ- 5.000 Bat{voranfrage positiv be-

Erweiterung schieden

Wesel

Esplanade: Saturn, Al- 4.400 im Bau (2003)

di, etc.

Bahnhof 5.000 1.000 Aufstellungsbeschluss V+E-
Plan; Zustimmung Bezirks-
regierung fur aite Projektie-
rung mit 3.500 bis 4.000 gm
VKF

Summe 60.200 | 131.024 17.000 | 216.900

-233.900

M. sichere Planung = in Bau ich bzw. i der Bezi i liegt vor

2 wahr inli Planung = rechtskraftiger B-Plan und I it icht/ Plant befindet

sich in Aufstellung und kankrete Investitionsabsicht

3. vage Planung = Planur i von ite oder der Kommune

Quelle: Angaben der einzelnen Stadte

Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet

Die Berechnung dieser Flachenpotenziale erfolgt folgeraléem aus den Bebauungsplanen
wird die maximal mdgliche Bruttogeschossflache fir eilgnzelhandelsbetrieb ermittelt.
Fur die Berechnung der VKF werden 5 % fur Verkehrsflachenvona Ergebnis wiederum
20 % fur Lager und Sozialrdume etc. abgezogen. Die darausieresule maximale VKF
kann nun noch auf die Halite reduziert werden, um dem erhORarkplatzbedarf fur
Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten Rechnung gantrddie Summe aller auf diese
Weise berechneten Flachenpotenziale in einer Regibmserster Linie das Problemfeld der
Gewerbegebiete aufzeigen, da nicht davon ausgegangen werden HKass alle
Gewerbeflachen schlussendlich in Einzelhandelsflaohagewandelt werden.
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4.4.2 Teilinstrumentarien regionaler Einzelhandelskonzepte

Nach erfolgter Bestandsanalyse der Einzelhandelssituaitio einer Region und der
Darstellung der Ergebnisse in einem Gutachten, giltreginem nachsten Schritt, auf die
vorhandenen Problembereiche adaquat zu reagieren undsmdel Definition von

Zielvorgaben geeignete Malinahmenpakete zu schniren, unzdiesesichen. Abhéngig von
der jeweiligen regionalen Situation werden unterschieglliglanerische Teilinstrumente auf
der Basis der gultigen Rechtslage zu einer gemeinsamekom@unalen Vorgehensweise
mit einheitlichen, aufeinander abgestimmten Kriterigeblndelt, um die negativsten
Auswirkungen der Betriebsformen- und Standortdynamik abzufederdh eine positive

zukunftige Entwicklung in der Handelslandschaft zu erméglichen.

Ein wesentliches Element dieser Teilinstrumentariteletbdas interkommunale Moderations-
und Abstimmungsverfahren. Wahrend ein solches im REHKd&g Westliche Ruhrgebiet
neben funf weiteren sog. ,Strategischen Bausteinen“Anwendung gelangt, finden viele
andere Regionen das Auslangen mit einem solchen Venfahaés einziges

Steuerungsinstrument. In diesen Regionen sind allerdingle WReufkriterien in den

Abstimmungsablauf integriert, wie etwa di&ortimentslisten, welche eine regional
einheitliche Festlegung ermdglicht, welche die Zentiewamz bestimmter Warengruppen
betrifft.

Im REHK fir das Westliche Ruhrgebiet wird auRerdem unte&deh zwischen Strategien
zur aktiven raumlichen Steuerung von solchen der passienlichen Steuerung und ferner
von eher verfahrensorientierten Strategien interkonafeunKoordination. Zu den aktiven
Elementen werden die Sortimentslisten und die Lenkung derenyaippen mit
Zentrenrelevanz auf zuvor festgelegte zentrale Berdietvea mithilfe einer Standortmatrix)
gezahlt. Zu denpassiven Strategien gehodren die Festsetzungen von Bebaéunegspl.a.
Nutzungsbeschrankungen in Gewerbegebieten) und die Einschgéwndmrzentrenrelevanten
Randsortimenten an nicht integrierten StandortenpAdzessorientiertes Instrument wird das
Abstimmungs- und Moderationsverfahren eingestuft (vgl. REHK fur das Wastli
Ruhrgebiet, Kurzfassung: 7f.).

Der folgende Abschnitt soll einen Uberblick liber unteiestiiche Teilinstrumentarien fur die

Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels vermitteln. mshie@er Vielzahl von Beispielen
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aus den bereits in den vorherigen Kapiteln besprochelgtkKRsoll die Bandbreite der
moglichen planerischen Mittel in diesem Bereich aufggzeerden.

4.4.2.1 Sortimentslisten

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die Steuerung des apioi§én Einzelhandels auf einer
regionalen Ebene mittels Differenzierung der Sortimemdeh ihrer Zentrenrelevanz einer
durchaus kontroversen Diskussion unterliegt. Einerseitslemein innerstadtischen Lagen
bestimmte Sortimente und Betriebstypen aus funktionalent &ls nicht integrierenswert
eingestuft (z.B. M6bel), andererseits hat die Realgieigt, dass sich aufgrund sich laufend
andernder betriebswirtschaftlicher Strategien und derdBeformendynamik eine allgemeine
Aussage Uber nicht zu integrierende Verkaufslokale niclitetrddsst. Daher soll in den
Sortimentslisten festgehalten werden, welche Warengrudiendie Entwicklung und
Attraktivitatssteigerung der Innenstadte weniger geeigndt liesen nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollen die verbleibenden als zentrermategegeniuber gestellt werden. Fir die
Einstufung in diese beiden Gruppen mussen die Sortimentgrupigende Kriterien erfiillen
(vgl. REHK flr das Westliche Ruhrgebiet: 100f.):

Zentrenrelevante Sortimente:

» werden taglich oder wochentlich nachgefragt (kurzfristiggarf)

» erfullen eine bestimmte Funktion am Standort (z.BFed§juenzbringer)

* kdnnen vom Kunden gleich mitgenommen werden (,Handtasch@nent®)
* bedurfen einer zentralen Lage, weil sie auf Frequenzioramggewiesen sind
» bendtigen Konkurrenz, um ein entsprechendes Absatzpdtemaareichen
* sind fur einen attraktiven Branchenmix notwendig

* sind in der Innenstadt und den Stadtteilen am starkstaetesr

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

» pragen nicht die zentralen Standorte
» werden aufgrund ihrer Gro3e und Beschaffenheit Uberwiegengdlanntegrierten
Standorten angeboten (z.B. Baustoffe)

» sind aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zerteaden geeignet (z.B.
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Mobel)

* weisen eine geringe Flachenproduktivitat auf

Vorliegende Bedenken gegentber Sortimentslisten hinsichtirer Wirkung als Eingriffe in
die Nutzungsfreiheit von Baugebieten (und somit in das Higesrecht), als Beschrankungen
des Wettbewerbs im Einzelhandel sowie als statiséthesument in der dynamischen
Handelslandschaft konnten widerlegt werden.

Einen wesentlichen Aspekt von Sortimentslisten st regionsweite Einheitlichkeit dar.
Dadurch kann verhindert werden, dass Investoren aus régioB&cht unerwinschte
Standorte fur ihre Projekte auswahlen, welche aufgrund denumgsrechtlichen
Rahmenbedingungen in manchen Gemeinden schnell und mitichsbglgeringen
Restriktionen zur Verfuigung stehen. Durch die Einheitlichlexieiden die Zentren im
Standortwettbewerb keine Nachteile, ebenso wenig \emmdihden, welche in Nachbarschaft
zu solchen mit zu geringen planungsrechtlichen Hurden lieggnREHK fir das Westliche

Ruhrgebiet: 100ff. und Regionalplan Region Stuttgart: 33f.).

Den vorherigen Ausfiihrungen ist entgegenzuhalten, dass esieh regional einheitliche
Sortimentsliste in vielen Fallen nur schwer realeie lasst. Dies ist der Fall, wenn die
Zentren einer Region zu unterschiedliche Betriebsgrofiem Warengruppenstrukturen
aufweisen. Jede Innenstadt verfugt, zumindest teilweiser illven ganz individuellen
Branchenmix, wodurch die Unverwechselbarkeit und das €ila@r jeden City erzeugt wird.
Vor allem sind es traditionellerweise bestimmte lagtisnente, welche als Magneten fir eine
bestimmte Innenstadt fungieren. Fir andere Zentren wdliese Strukturen jedoch
volkommen ungeeignet und z6gen unerwinschte Wirkungen nabh Bgher ist die
Erstellung von einheitlichen Sortimentslisten exakt dief regionale Situation abzustimmen
und fur jedes Zentrum eine Einzelprifung Uber die Vertraglichdestimmter Warengruppen

durchzufiihren.

Abbildung 41 zeigt eine Sortimentsliste, welche in all&emeinden des Westlichen
Ruhrgebiets Gultigkeit besitzt.
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Abb. 41: Einheitliche Sortimentsliste flir das Westlihénrgebiet

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(Schnitt-)Blumen baumarktspezifisches Kernsortiméht
Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe Beleuchtungskdrper, Lampen

Bucher Bodenbelage, Teppiche

Drogerie, Kosmetik Boote und Zubehor

Foto/ Video/ Optik/ Akustik Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse
Geschenkartikel Biromobel und -maschinen

Glas, Porzellan, Keramik Elektrogrol3gerate

Haushaltswaren, Elektrokleingerate Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader,) und
Haus- und Heimtextilief? Zubehor

Kunstgewerbe/ Bilder gartencenterspezifisches Kernsortimgnt
Medien? Mébel, Kiichen

Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Nahmaschinen

Papier/ Schreibwaren/ Buroorganisation
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikél

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/ Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

1) Drogeriewaren, Parfumerie- und Kosmetikartikel; Wasiciat Putzmittel

2) Unterhaltungselektronik; Tontrager; Computer und Kommumoikagélektronik

3) einschl. Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader und Zupeho

4) Haus-, Heimtextilien, Stoffe; Kurzwaren, Handarbeit&olle; Gardinen und Zubehor
5) Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér; Bauelementest®ife; Beschlage, Eisenwaren;
Fliesen; Installationsmaterial, Heizungen, Ofen; IRdéin, Markisen; Werkzeuge;
Farben, Lacke und Tapeten

6) Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf); Gartenhauser, -gelPdlenzen und -gefal3e

Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet: 112

4.4.2.2 Standortdifferenzierte Zuordnungskriterien

Um Standorte fur zukinftige Einzelhandelsnutzungen zu defmiéerlarf es im Rahmen der
Bestandsanalyse der Differenzierung unterschiedlicherndBttklassen, welche nach
qualitativen und quantitativen Kriterien vorgenommen wirth Kapitel 4.4.1.2

(Raumstrukturelle Analyse) wird eine Auswahl von Moglickikeider Standortbeurteilung
dargelegt. Die Kriterien fur die Klassifizierung beinhaltgeben zentralortlicher Einstufungen

der einzelnen Einkaufslagen auch noch Ausstattungsmerk®ailéinfente, Betriebsformen,
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Dienstleistungen, Kultur- und Freizeitangebot...) und Attoaspotenziale, welche mithilfe

zahlenmaliger Erfassung (VKF, Umsatze...) ausgedruckt werden

In beinahe allen Regionen mit REHK, ausgenommen OfbdasLippe, wird die
Systematik der zentralortlichen Bereiche fiir Teilaufgab#ger Standortsteuerung im
Einzelhandel verwendet. In besonderem Mal3e wird sie dbei Bestandsaufnahme der
Einkaufsorte als Basis fur eine innergemeindliche Uneztgiung herangezogen. Das
Konzept der Zentralen Orte bildet vor allem in den beideegionen mit ,harten*
Steuerungsinstrumentarien fir den Einzelhandel, StuttgartHandover, die Grundlage fur

die Zuordnung Uberértlich relevanter Verkaufsbetriebe.

Fur die Region Stuttgart gilt, dass grofflachige Einzelhahdtiebe, welche nach der
Definition des § 11(3) BauNVO 1990 (mehr als 700 bis 860/KF) (iberdrtliche Wirkung
entfalten, nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- undtddzentren zulassig sind. Die
Uberortliche Wirkung bezieht sich auf die Beeintrachtigung HBenktionsfahigkeit und
Entwicklung der Versorgungskerne sowie der Nahversorgung imzu@sbereich.
Verkaufsflachenumfang und Einzugsbereich  solcher Einrichtungand auf die
Einwohnerzahl des Zentralen Orts und dessen Verflechtargish abzustimmen. Die
Standorte fur diese Betriebe sind innerhalb der genanrdentralen Orte ihren
zentralortlichen Versorgungskernen zuzuordnen, welche audiner Raumnutzungskarte
dargestellt werden. Zur rdumlichen Konkretisierung der \Wgisggskerne wird in
Gemeinden, die mehrere Ortsteile umfassen, der namemstebentrale Hauptort oder ein in
einer eigenen Tabelle explizit genannter Ortsteil tggaogen. Die Standortbereiche
innerhalb der Kernstadt Stuttgart werden in elf als @ddrum geltende Stadtteile unterteilt.
Factory Outlet Centers sind als Einkaufszentren zu befrarund nur im Oberzentrum
zulassig, in Ausnahmefallen auch in den Mittelzentrenpewv die Funktionsfahigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde wteleanZentraler Orte sowie

die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigt wetdean.

Fur die Region Hannover wurde festgelegt, dass die Zentr@lge nicht mehr
gemeindeweise, sondern standortbezogen definiert werddasss nicht mehr das gesamte
Gemeindegebiet pauschal als Zentraler Ort gilt. Das REHHfterenziert zwischen den
Standortbereichen des Oberzentrums, der Mittelzenti@mies der Grundzentren. Im
Stadtgebiet von Hannover werden neben dem oberzentmalsatzlich mittelzentrale
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Standortbereiche ausgewiesen, die jedoch als ,oberleeirganzungsbereiche* bezeichnet
werden. Innerhalb dieser Bereiche gelten Einzelharidetdsrte als integriert, wenn ihre
Lage mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist, undigienght in Gewerbegebieten
befinden. Bei den Versorgungskernen innerhalb der zerticién Standortbereiche handelt
es sich meist um den Bereich der eigentlichen Innemstézi. Ortszentren, zu welchen in
der Regel HauptgeschaftsstraRen, Ful3gédngerzonen, und andehmne Ethrelhandel und
Dienstleistungen gepragte Kernbereiche z&hlen. Innerbiger Kommune wird nur ein
Versorgungskern dargestellt, bei polyzentrisch strukturiec@emeinden auch mehrere. Fir
die Zuordnung bestimmter Betriebsformen wurde festgelegs Washaben innerhalb der
zentralortlichen Standortbereiche, welche der jegemli zentralortlichen Funktion
entsprechen, grundsatzlich als unbedenklich gelten und sbgarveeitere raumordnerische
Prufung erlaubt sind (vgl. Abb. 42).

Abb. 42: Zuordnung von Einzelhandelsvorhaben zur jeweiigetralen Stufe im GrofRraum

Hannover
Grundzentraler Mittelzentraler Oberzentraler
Standortbereich Standortbereich Standortbereich
Betriebsformen Supermarkt, wie Grundzentrum, | wie Mittelzentrum,
Verbrauchermarkt, zusétzlich zusétzlich
Discounter, Fachmarkt, SB- Fachmarktzentrum
Warenhaus,
Baumarkt Mdobelmarkt
Agglomerationsgrag niedrig niedrig bis mittel mittel bisho
Einzugsbereich im wesentlichen Ubergemeindlich, regional bis
gemeindeweit teilregional Uberregional

Eigene Darstellung, nach: Regionales Raumordnungsprogranfdngam Hannover 1996

Fur die dezentrale Bundelung der Nahversorgung werden auf3elmalzentralortlichen
Versorgungsbereiche sog. ,herausgehobene Nahversorgungssandestgelegt, die
erganzende Funktionen zum Versorgungskern wahrnehmen, ngerfdr den grol3flachigen
Einzelhandel iber 1.600°nfoder Einkaufszentren iiber 2.506)nWerkaufsflache nicht in
Betracht kommen. Die herausgehobenen Nahversorgungsstanderden zeichnerisch in
einer Karte eingetragen; es handelt sich jeweils ungesehlossenen Siedlungsbereiche der
dargestellten Stadt- und Ortsteile. Die Ubrigen Stadt- untsté€lle mit geschlossenen
Siedlungsbereichen kdnnen ebenfalls als herausgehobdwerblargungsstandorte behandelt

werden, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:
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* Ausreichendes Kaufkraftpotenzial (i.d.R. min. 3.000 Einwohimagféhiges
Einzugsgebiet)
 Erreichbarkeit aus dem Einzugsgebiet mit dem OPNV

* Vorhandene Grundversorgung im Einzelhandel

Fur den grof¥flachigen Einzelhandel auf3erhalb der zenticdkién Versorgungsbereiche
(Fachmarktzentren, Verbraucher-, Bau-, Mobel- und ggmstFachmarkte) werden

vorhandene und geplante Standorte rdumlich konkret festg&egtfiinf herausgehobenen
Fachmarktstandorte bedurften aufgrund ihrer UbergemeindlicAeisstrahlung, der

Standortgrof3e und des Branchenangebots einer besondegelurige Fur diese wurden

detaillierte raumliche Festlegungen in Text und Karte eadklre Entwicklungsmdglichkeiten

dargestellt. Innerhalb dieser Standortbereiche ist dew&itung der Verkaufsflachen in den
Branchen ,Bauen“ und ,Wohnen grundséatzlich moglich, wolshke Erhdhung des

Verkaufsflachenanteils innenstadtrelevanter Sortilbengsiche (auch als Randsortimente)
unzulassig ist. Fur einen sich besonders dynamisch dweinden Standort wird zuséatzlich
die Obergrenze des Verkaufsflachenzuwachses auf einemrbest Wert festgesetzt. Die

Steuerungsfunktion der textlichen und zeichnerischen Eesten besteht darin, dass
aulBerhalb der ,Positivbereiche” (zentrale Standoritteee Fachmarktstandorte und
herausgehobene Fachmarktstandorte) grof3flachige Eineedlangen stets unzuldssig sind
(, Tabubereiche®).

Fur das Westliche Ruhrgebiet wurden im Rahmen der Bestheiseg Standortprofile
erstellt, welche aufgrund ihrer Handelsrelevanz in waterschiedliche Klassen eingeteilt
wurden (vgl. Kap. 4.4.1.2). Die in einer Standortmatrix ddslfe=n Verkaufslagen mit

zumindest Uberortlicher  Ausstrahlung wurden um weitere ®ikétitren und

Sonderstandorte erganzt, wenn diese folgende Kiriteri@illteswr (vgl. REHK fur das

Westliche Ruhrgebiet: 115f.):

« VerkaufsflacheBetriebe, aber auch Agglomerationen mit mindestens 10.600 m

VKF, Angebote mit zentrenrelevantem Kernsortimertmindestens 5.0007n

» Lage:Die Lagezuordnung erfolgt entsprechend der Zentren; sohsiggn gelten mit

Ausnahme der sogenannten Haupterganzungsstandorte als Sonttets
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» BetriebstypenEinkaufszentren bzw. Kauf- und Warenhausern (hohe Ab&stg,
Fachmarktagglomerationen (mittlere Ausstrahlung), Fadtted@niedrige

Ausstrahlung).

» Sortimentstypenhoher Anteil an zentrenrelevanten Sortimentenifhots

hohem Anteil an nicht zentrenrelevanten Sortime(médrig).

» Verkehrliche AnbindungMindestens regionale Relevanz (hoch) Uber teilreggonal

und Uberortliche Relevanz (mittel) bis hin zu lokaler statitteilbezogener Relevanz.

Die sich aus diesen Kriterien ergebende Ausstrahlung detaVisstandorte erreicht funf
Abstufungen zwischen teilortlicher bis hin zu UberregemaAusstrahlung. In der

Standortmatrix werden alle bestehenden Standorte atdgeliglifferenziert nach der
Ausstrahlungstypologie, und ergadnzt um die projektierten Amnsigdh. Fur zuklnftige

Standorterweiterungen gilt die in Abbidung 43 dargestelite dsewg mittels

Zentrenrelevanz der vorgesehenen Sortimente, und didd@ta werden, aufgrund des zuvor
gezeigten Beurteilungsmodus, inklusive der neuen Planvorhabegine sog. Zielmatrix

eingeordnet (vgl. Abb. 44).

Abb. 43: Bewertung von Ansiedlungen nach Zentralitat und irag&/estlichen Ruhrgebiet

Hauptgeschatft j Stadtteil- Sonder- Haupterganzungs-
zentrum zentrum standort standort
Zentrenrelevante + + - Abhéngig vom
Sortimente Moderationsverfahren
Nicht + + Abhangig vom Abhéngig vom
zentrenrelevante ModerationsverfahrepModerationsverfahren
Sortimente

Eigene Darstellung, nach: REHK fir das Westliche Ruhrgebie
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Abb. 44: Standortzielmatrix fur das Westliche Ruhrgelfieséchnitt)

ZELWATRIK [ttt Sastapsnte S Houpleginapgsatenion e e Skt
(terregionala Aus- - ]
H':'::E:;na UE- Cibsseldort (cerdrtiche Aussirhiung Oberhausan, Bero-Centar Essen, Gawerbegobiet Schnabelstrafia
Essen, Gewerbageniet Wollsbankn
Reglanele Ausstrahiung | Duisburg 3ot ol —-—
Zanriim | Essen. Gladbecker Strade
Essen b
Obarhausan, Neye Mite Moers. Franz-Hanlel:Sirafie
Telfeglonat: ” Dinalzten, Gewertegebiel
iseiahiong Dinslean Diaseldor, B i | Moers, Gewarbegebist Halsdonk
Moars g:f::::m Diszeldorf, lkea el
| |
Oberhausen, Gewerbegableta Buschhau-
Malhein Dilgseidorf, Mibehaus 6N
Sshafirath
— Rt Tt I by, Gewarbegebist Winterswlck
{Fachmarkistandart bord) Lakale Ausstrahlung | Mipan | tsseldor, Kelner Shade |
i |
col "
Wesel Duieburg, fxea His Dusseldorf, Weslialgnsirala
Essan, Krupp Girtel Ost | Neukirchen-vluyn,
[ bl |
(Oberhausan, Mabeistadt Rilck il
e, veddagarter Standort] | Sonabisck |
Wese,
Rudolt-Diaset-Stralle
Karen
Sonshacker Sirala
Wonrde, Zunfiwag

Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet: 130, 132

4.4.2.3 Interkommunale Potenzialrdume

Im Rahmen des REHK fiir das Westliche Ruhrgebiet wird Sirmierungsmaglichkeit fur
Ansiedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sertien aufgezeigt. Interkommunale
Potenzialraume sollen einer Region die Chance gebesedimngsspielraume fiir den Handel
mit nicht zentrenrelevanten Warengruppen festzulegen wundit dam trotz der

Angebotssattigung dieser Sortimente auf gesamtregionaleneEb eventuell auftretende,

teilregionale Versorgungsliicken zu schlie3en.

Die Hauptproblematiken grof3flachiger Betriebe mit nicleinteenrelevanten Sortimenten

auf3ern sich in folgenden Gesichtspunkten:

* Nachnutzung brachgefallener Handelsflachdiese werden oft aufgrund fehlender

Steuerung mit Betrieben zentrenrelevanter Branchestziesuch schleichend: Anteil

der Randsortimente mit Zentrenrelevanz am Anfang gechng.

» BetriebsgroRenmanche Sortimente verlangen nach derartig grof3en dfilaatass

vereinbarte Schwellenwerte ihre Wirkung verlieren (aM®belvollsortimenter mit bis
zu 40.000 ).
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+ Strategische Agglomerationebesonders bei Bau- und Gartenmarkten, Betriebe fallen

bei Einzelbetrachtung noch unter Schwellenwerte.

Fur die nicht zentrenrelevanten Sortimente wird dahame eZielgro3e fir die
Flachenbeschrankung bestimmt, welche diese negativen irkusgen abfedert. FUr das
Westliche Ruhrgebiet wird ein Schwellenwert von 03WKF pro Einwohner im jeweiligen
Sortiment empfohlen. Die Potenzialflachen ergeben sin aus der (teilregionalen/lokalen)
Einwohnerzahl und der vorhandenen, branchenspezifissi€f-Ausstattung in diesem
Teilgebiet. Lassen sich aus dieser Betrachtung nochr@pied ableiten, so kdnnen von den
betroffenen Gemeinden Potenzialflachen in interkomteun@stimmung festgelegt werden,
auch wenn die Gesamtflache der geplanten Ansiedlung die idkhimgspotenziale der

einzelnen Gemeinden Ubertreffen wirde.

Die Steuerungsvariante mithilfe der VKF-Begrenzung hat gdgenanderer Methoden (z.B.
Bindungsquoten als Schwellenwerte) den Vorteil, dass dadienhBetreibern der Anreiz
gegeben wird, ihren Umsatz aufgrund von Qualitatsverbeggamurhinsichtlich ihres
Warenangebotes bei gleichbleibender Flache zu steigemmon auch die Konsumenten
profitieren (vgl. REHK fiir das Westliche Ruhrgebiet: 133ff.)

Der Ansatz interkommunaler Abstimmung bei aggregierteniedhsigen (VKF uUbersteigt
kommunalen Ansiedlungsrahmen) findet auch im REHK fir Csfalen-Lippe als spezielle

Kooperationsregelung seine Anwendung.

4.4.2.4 Festsetzungen von Bebauungsplanen

Festsetzungen von Bebauungsplanen sollen vor allem flin daganchen Gemeinden riesige
Reservoir an potenziellen Einzelhandelsflachen in €&begebieten eingesetzt werden. Durch
die in Kapitel 4.4.1.4.2 (Prognose der Verkaufsflachen) beseme Baurechtsanalyse
konnen diese Flachen ermittelt werden. Im Anschlussndadten die gegenwartigen
Nutzungsfestlegungen in den Gewerbegebieten Uberprift und fanigaier regionsweit
einheitlichen Festsetzungsstruktur auf den aktuellsten Stwrd gesetzlich definierten

Regelungen gebracht werden. Diese Mal3nahmen tragen daaumbdem viel zitierten
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»Wildwuchs* in Gewerbegebieten aufgrund unzulanglicher baupkoer

Rahmenbedingungen Einhalt zu gebieten.

Den gesetzlichen Rahmen fir derartige Festsetzungent biate Deutschland die
Baunutzungsverordnung, aus deren Satzungen folgende finf Modéechkai Umgang mit
Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten abgeleitet nvégitenen (vgl. REHK fiur das
Westliche Ruhrgebiet: 1571f.):

» Einzelhandel ist unzulassig.

* Einzelhandel ist unzulassig, mit Ausnahme von Kraftiahgen,
Kraftfahrzeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrader) sowie Minélexh, Brennstoffen.

e Zulassig ist nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, mAusnahme von
zentrenrelevanten, branchentypischen Randsortiméset0 % der Flache, hdchstens
jedoch eine bestimmte absolute VKF-Obergrenze.

» Zusatzlich ist eine Ausnahme fir Betriebe des Handweitkdam Verkauf von selbst
hergestellten oder eingekauften Waren auf einer untergegerdiéche bis zu einer
bestimmten absoluten VKF-Obergrenze (Handwerkerprivileg)glich. Dies gilt
jedoch nicht fir das Lebensmittelhandwerk.

» Festsetzung einer Sonderbauflache fur nicht zentreardglv Einzelhandel mit
branchentypischen Randsortimenten bis 10 % der Flachssmyl hdchstens jedoch
eine bestimmte absolute VKF-Obergrenze.

4.4.2.5 Moderations- und Abstimmungsverfahren

Interkommunale Moderations- und Abstimmungsverfahrenestetlas Kernelement vieler
REHK dar. Sie sind in der Mehrzahl der Regionen auch idegen Steuerungsinstrumente
fur die kontrollierte Entwicklung des grof3flachigen Einzethels. Die Gemeinsamkeit
derartiger Verfahren (wie auch aller anderen Bausteines eREHK) liegt in ihrem
informellen Charakter, d.h. dass sie den gangigen Bauigewdisverfahren vorgelagert sind,
diese jedoch nicht ersetzen. Das Ergebnis der Modesaéidahren wird allerdings in die
Entscheidungsfindung der zustandigen Verwaltungsbehdrden razemén.
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Weitere Gemeinsamkeiten der untersuchten Moderatioasverf beziehen sich auf die
auslosenden Anlassfalle, an welchen die interkommunddstidmung zur Anwendung
gelangt. Durch Schwellenwerte (oder Aufgreifschwellen; ¥dib. 45) werden diese VKF-
Obergrenzen so definiert, dass bei ihrer Uberschreitungiindest interkommunale
Auswirkungen vermutlich die Folge waren. Aul3erdem sind dibeéngig vom Standorttyp,
dem zentral6rtlichen Rang und der Einwohnerzahl der Alusigsgemeinde (vgl. REHK fur
das Westliche Ruhrgebiet: 1371f.).

Innerhalb des Moderationsverfahrens gelten bestimmteweBungskriterien und
Prufschemata, auf deren Grundlage das jeweilige Ansiedlurgden beurteilt wird. Diese
Kriterien bewerten die Zuordnung bestimmter Betriebséormzu ihren projektierten
Standorten und beziehen Indikatoren wie die Standortqudligekriterien), Kaufkraft-

Umsatzrelationen, Umsatzanteile mit auswartigen Kuntswn mit ein. AuRerdem beinhalten
sie  VKF-Obergrenzen fur nicht geeignete Randsortimeime apsoluten Zahlen oder

anteilsmanig).

Abb. 45: Schwellenwerte zur Auslésung eines Moderatiofewens (Westliches
Ruhrgebiet)
- i . | Regionalbe: | e . 1 Sonst Stadte-
Schwellenwert | : | deutsames | | Haupterggn | baulich-

nach zusatzl. Haup-t_gé- " | Staditeil- . Sonder ZUngs | funktionale
WKE |schafiszentrum zentrum | standort . standort . Zentren

Oberzentrum | 20.000 gm 10.000 gm 10.000gm = 10.000 gm 2.000 gm
Mittelzentrum > i, - N 2.000 gm
150.000 Ew. | 14.000 gm 6.000 gm 8.000 gm 6.000 gm
 Mittelzentren || ' 1.500 gm
100.000 bis g 10.000 gm 6.000 qm
150.000 Ew. -
Mittelzentrum ,
50.000-100.000  6.000 gm = 4.000 gm L 1.500 gm
Ew. :
Mittelzentrum < |, | |
50.000 Ew. | SR A . Al0igm | - 1.000 gm
Grundzentrum 1 1.000* gm 3 — 2.000 gm ——
i H

Quelle: REHK fur das Westliche Ruhrgebiet: 142
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Weil Moderations- und Abstimmungsverfahren einem best@mmAblaufschema folgen,

kbnnen sie als prozessorientierte Steuerungsinstrumengestuft werden. Am Anfang des
Prozesses steht immer die Bekanntmachung eines grofdiéicHandelsbetriebs durch die
planende Gemeinde bei einer zentralen Anlaufstelle. (HBndelskammer). Gleichzeitig
werden auch die unmittelbar betroffenen Gemeinden imdornUberschreitet das Projekt die
festgelegten Schwellenwerte, so wird das Verfahren aistg@ei einem Moderationstreffen
versammeln sich alle im REHK definierten Akteure, \Wwelan die Entscheidung um die
Ansiedlung eingebunden werden sollten. Hierbei handelt e¥enneter der Gemeinden, der
zustandigen Verwaltungsbehorden, der Einzelhandelsverbdedeiandelskammern sowie
der Investoren oder Betreiber des Projekts. Nach dest®llung des Vorhabens wird dieses
aufgrund der erwédhnten Prufkriterien bewertet, und in eiestimmung wird seine

Standortvertraglichkeit entweder zuerkannt oder abgelé&lurisens oder Dissens). Eventuell
kann es zur Festlegung bestimmter Auflagen (Planverandeimgingung zusatzlicher

Informationen) kommen, und die Entscheidung Uber die Duramiighdes Projekts vertagt

sich auf eine weitere Abstimmungsrunde.

Im folgenden Abschnitt sollen vier Moderationsverfahvergestellt werden, welche im
Rahmen von REHK eingesetzt werden.

4.4.2.4.1 Moderationsverfahren in Ost-Friesland

In der Region Ost-Friesland werden alle Ansiedlungsvorhateeiner Grélenordnung von
400 nf VKF der zentralen Meldestelle, der Industrie- und Handel@mbekannt gegeben,
und zwar zum Zeitpunkt der Bauabsicht, um eine dem formalenfalMen vorgelagerte
interkommunale Diskussion zu ermdglichen. In die interkonaleu\bstimmung gelangen
lediglich Ansiedlungsvorhaben, von welchen eine Auswirkuafydge Handelsstandorte der
Nachbarkommunen erwartet werden kann. Daher wurden sadgreschwellen definiert,
die im Falle des Uberschreitens das Moderationsverfamtomatisch auslosen. Kriterien der
Aufgreifschwellen sind Betriebstyp und GroR3e, sowie diatrartliche Einstufung der
Planungsgemeinde (vgl. Abb. 46).
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Abb. 46: Aufgreifschwellen zur Auslésung des Moderationshegfas in Ost-Friesland

Verkaufsflache in Quadratmeter
Discounter Verbrauchermérkte | Fachmarkte| Bau-/Garten-| Einzelhandels-
SB-Warenhauser Mobelmarkte | Agglomerationen,
Supermarkte Einkaufs-
Sonderpostenmarkte Fachmarktzentrer
Oberzentrum | keine Bindung 5.000 1.500 7.500 5.000
Mittelzentrum 1.000 2.000 800 5.000 2.500
Grundzentrum 750 1.500 400 2.500 1.500

Eigene Darstellung, nach: FUCHS 2004: 424

Bei einem ersten Moderationstreffen soll nach MogkihEinigkeit dartiber erzielt werden,
ob eine Neuansiedlung erhebliche Auswirkungen auf die Hataledsste in

Nachbarkommunen hat oder nicht. Kann keine Einigkeit ichitrewerden, muissen die
strittigen Punkte zu einem Gutachtenauftrag zusammengefasden. In diesem Fall wird
die Entscheidung auf eine zweite Runde vertagt, in der theest Fragen erneut diskutiert

werden.
Zur Diskussion neuer Ansiedlungsvorhaben wurden fir das Maonlesaerfahren flnf
Prufregeln aufgestellt, welche die Auswirkungen der Proje&tetéilen (vgl. FUCHS 2004:

425ff.):

Auswirkungen aufgrund der Erreichbarkeit:

Gibt es einen Anschluss des Vorhabens an regional IsedeeitStral3en: die Auswirkungen in
Nachbarkommunen sind umso grof3er, je besser die Neuangmaliam Verkehrswege
angebunden sind. Je nach Bedarfsstufe werden von denfdretroiGemeinden folgende

Fahrzeiten zum geplanten Betrieb angenommen:
» Fur periodischen Bedarf: 15 Minuten

* Fur mittelfristigen/gehobenen Bedarf: 30 Minuten

» For langfristigen/spezialisierten Bedarf: 45 Minuten
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Auswirkungen aufgrund der Lage:

* Lage im Ortskern
» Stadtebaulich integrierte Lage aul3erhalb des Ortskerns

» Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Auswirkungen aufgrund der Erh6hung der warengruppenspezifischen VKF:

Es wird Uberpruft, ob aufgrund der Neuansiedlung Versorgungslickehlagsen werden,
oder ob es dadurch zu einem Verdrangungswettbewerb kommthewehuch auf die
Nachbarkommunen dbergreift. Dazu wurden regionale Durclissherte (VKF je
Einwohner nach Sortiment und Zentrentyp) ermittelt. Mind geprift, ob diese Werte in der
Ansiedlungsgemeinde um mehr als 20 Prozent Uberschrittedememund ob die zu
erwartende Umsatz-Umverteilung in den Nachbarkommunend#&ftr Gibersteigt.

Auswirkungen aufgrund der Attraktivitatssteigerung von Einzelesagglomerationen:

Wird durch eine Neuansiedlung die Attraktivitat einer Agglatien gesteigert und
resultieren daraus mdgliche Auswirkungen auf Nachbargemeimiéssen folgende Fragen

bertcksichtigt werden:

» Ist die Neuansiedlung ein Frequenzbringer?

* Wird durch die Neuansiedlung eine wesentliche Erweiterungatéandenen
Sortimentspalette erreicht?

* Wird die VKF einzelner Sortimente um mehr als 50 Proeentitert?

*  Wird die Gesamt-VKF um mehr als 20 Prozent erweitert?

Deckung des Vorhabens mit den fiir die zentraldrtliche $fpfechen Angebotsformen:

Bei der Bestandsaufnahme wurden je nach Sortimentdbeveischiedene Betriebstypen
festgelegt, die fur unterschiedliche zentralortliche Stufds typisch eingestuft werden
kénnen. Weicht ein Ansiedlungsvorhaben von dieser Zuordabngann dies als ein Indiz

fur negative Auswirkungen auf Nachbargemeinden angesehennwerde
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4.4.2.4.2 Moderationsverfahren fur Ostwestfalen-Lippe

Im Rahmen des REHK fiur Ostwestfalen-Lippe wurden Kritezigr Beurteilung bestimmter

Betriebstypen festegelegt.

Kriterien fiir Lebensmittelbetriebe:

Nahversorgungsrelevante Sortimente mit einer VKF va®.rii00 m sind in der Regel nicht
Uberortlich bedeutsam und im Rahmen der kommunalen Planimaifsho steuern. Betriebe
mit einer VKF zwischen 700 und 1.50F sollen trotz ihrer GroRflachigkeit unter bestimmten

Bedingungen als Betriebe ohne tberortliche Bedeutung eingestufen konnen, wenn:

» die Betriebe in erster Linie der verbrauchernahendfgrsmg dienen, weil die
geplanten Standorte in einem Wohngebiet liegen,

« die zugeordneten Pkw-Stellplatze max. 1 Stellplatz pro48K# betragen,

» die VKF fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente (h&hétel deutlich im

Vordergrund) bei mindestens 90 Prozent liegt.

Betriebe mit einer VKF von iiber 1.50F sollen im Regelfall als ,iiberdrtlich bedeutsam®
eingestuft und nach einem vereinbarten Verfahren aaifégionale Konsensfahigkeit
Uberpruft werden. Fur diese tberdrtlich bedeutsamen Plabemimissen folgende
Kriterien fur einen ,Regionalen Konsens* erfillt werdegl. Abb. 46):

* Der Standort kann als rdumlich und funktional einem Sied&amygerpunkt
zugeordnet eingestuft werden, oder er liegt innerhalb €meskerns oder eines
Bereichs, der fu3laufig gut zu erreichen ist.

 Der erwartete Umsatz erreicht hochstens 30 Prozent afgsprechenden
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials der planendsmeide.

 Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimemte Textil und
Bekleidung muss insgesamt geringer als jene fur nahversorglawgsite
Sortimente sein und darf 1.500 ? nnicht Uberschreiten, zuséatzlich sind

Einzelsortimente auf jeweils max. 706 pegrenzt.
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Zentrenrelevante Randsortimente an nicht integrieBeaandorten filhren Ublicherweise zu
einer Gefahrdung des Handels in den zentralen Bereidh@nein vollkommenes Verbot
dieser Warengruppen aus stadtebaulicher Sicht zwar wuns&rengedoch nur schwer
politisch durchsetzbar ware, versucht man die schadlicheswirkungen durch VKF-

Obergrenzen der Randsortimente moglichst gering zu halten.

Im Rahmen des REHK flur das Westliche Ruhrgebiet wurdegeridle Regelungen fir die
Begrenzung von Randsortimenten festgehalten (vgl. REHKd&& Westliche Ruhrgebiet:
163):

» Obergrenze ausschlief3lich fur das zentrenrelevante &ainasnt, aber nicht fur das
gesamte Randsortiment.

* Der maximale Umfang des zentrenrelevanten Sortindantisnicht mehr als 10 % der
Gesamt-VKF umfassen.

* VKEF flr Einzelsortimente im Randsortiment sind zu begeen

* Die zuladssigen Randsortimente mit den entsprechendemnalaailassigen VKF sind

im Bebauungsplan festzuschreiben.

Neben flachenméaRiger Deckelung der zentrenrelevanted- Raw. Einzelsortimente sowie
der raumlich und funktionalen @ Zuordnung kommt bei der Beurteilung
nahversorgungsrelevanter Warengruppen das Kriterium der iHKaatkraft-Relation zur
Anwendung. Der erwartete Umsatz der Neuansiedlung darf imiggea Prifschema 30
Prozent der in dieser Gemeinde verfugbaren sortimenfisppen Kaufkraft nicht
Uberschreiten. Dadurch sollen die dominierende Marktmgioks einzelnen Betriebs und die

Gefahrdung der bestehenden Handelsstrukturen verhindert werden

Kriterien fiir zentrenrelevante Waren:

Ansiedlungen und Erweiterungen grol3flachiger Einzelhandelsbetmit zentrenrelevanten
Sortimenten sollen ausschlie3lich an Standortensiedliwerden, welche moglichst nah und
barrierefrei an die Citybereiche angeschlossen siad.die Qualitdt eines Standorts ist vor
allem die raumliche Distanz zum Rand des Hauptgeschdliidienend die Beschaffenheit
der FuBwege ausschlaggebend. Aul3erdem héngt sie von deiggw@itsgrofRe und der
raumlichen Ausdehnung der Citybereiche ab. Distanzen Glmer 300 Metern gelten in
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Uberregional bedeutsamen Citystandorten nicht mehr @debandene oder integrierte
Citylagen. Bei barrierefreien FulBwegeverbindungen abgestadh der Bedeutung der

jeweiligen Citystandorte werden Schwellenwerte fur &igen zwischen 50 und 300 Metern
empfohlen.

Bei Einhaltung dieser Schwellenwerte ist fiir Planvoemabmit mehr als 700 m
Verkaufsflache an geeigneten Innenstadtstandorten eimeinfaehte Planungs- und
Genehmigungspraxis ohne aufwandige Prifungsverfahren vorgesgmsiedlungen mit
mehr als 1.500 MVKF kodnnen bei geeigneter Standortqualitat (iiberdrtliedentsame
Citystandorte) auch in Innenstadten verwirklicht werflgh Abb. 47).

Abb. 47: Prifschema fiir SB-Warenh&user/Verbrauchermazkiezentrenrelevante
Sortimente in OWL

Standort Standort
geeignet ? geeignet ?
- réiumlit:hlfunktiarsa"::,— -Integrierte Lage 2
zugeordnet : - Anbindung an den
- integriert ,,Ge,schaﬁ.‘s.,?? i

Schwerpunkt auf ||
Nahversorgung 7|

A ey
regionaler |
3 : ..Kbn&e'ns_' B

bis 1.500 m*
Verkaufsflache?

-mehr nahvers.rel.
VKF als zentrenrel. |©
-max. 1500 (700) m” |
zentrenrel. VKF

Umsatz 1 NEIN "JA S o
Kaufkraftrelation mindesiens || e
| g regionaler = |

(nahvers.rel. dbersrtlich | } ::K%n'sen-s- o
Sortimente) | bedeutsame City?|: 2 i
bis 36% ? ] i !

JA

regionaler |
Konsens |

Quelle: REHK fur OWL: 12 und 14

Kriterien fiir nicht zentrenrelevante Sortimente:

Betreiber von Bau-, Garten- und Mobelmarkten bevorzugerfigrand erweiterter
Einzugsgebiete ausschliel3lich verkehrsguinstig gelegene Samdiordirekter Anbindung an
Fernstrallen (Vollsortiment-M6belhduser in  AutobahapétBau-, Heimwerker- und
Gartencenter an wichtigen Hauptverkehrsstral3en).
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Kriterien fiir Bau- und Gartenmérkte:

In Gemeinden diunn besiedelter R&ume mit geringer oOrtlisbafkraft kommt es oftmals zu
Widerspruchen zwischen den fir derartige Ansiedlungsprojekigendigen Strukturen und
den Zielen der Landesplanung zur Standortvertraglichkeit. Higse sieht der
Einzelhandelserlass fur Nordrhein-Westfalen Ausnahménegen vor, wenn die
Umsatzerwartung eines geplanten Betriebs das Kaufkraftpaterm Einzugsbereich
Uberschreitet. Benachbarten Gemeinden wird dadurch freliges gemeinsame
Baumarktstandorte zu vereinbaren. Bei der Prifung der Gdifiemsionierung wird die
Umsatzleistung am baumarktrelevanten Kaufkraftpotenziafj@samten Versorgungsbereich
der kooperierenden Gemeinden bemessen. Die KriterienBeurteilung von Bau- und

Gartenmarkten lauten folgendermal3en:

» Der Standort ist einem Siedlungsschwerpunkt rdumlich und amadtzugeordnet
und an das Verkehrsnetz angebunden.

» Der erwartete Umsatz mit baumarktspezifischem Bedegicht max. 130 Prozent
des baumarktrelevanten Kaufkraftpotenzials der Standortgeenebzw. der
kooperierenden Gemeinden.

* Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente besdtiréich auf max. 10 Prozent
der Gesamt-VKF, allerdings max. 2.500% nmeinzelne Randsortimentgruppen

dirfen max. 300 fmausmachen.

Auch fur die Bewertung von Bau- und Gartenmarkten (ebenstdlrelmarkte, s.u.) findet
das Kriterium der Umsatz-Kaufkraft-Relation seine Verdwarg. Allerdings wird fur derartig
groBe Betriebe aufgrund des Uberortlichen bis regionalenzugsgebiets eine
Umsatzerwartung von 130 Prozent einkalkuliert, welche dieiffdkaft der planenden

Gemeinden im Regelfall deutlich Gberschreitet (vgl. At8).

6.5.2 Kriterien fur M6belmarkte:

Mdobelméarkte und Einrichtungshauser weisen grof3e raumliahaudgsgebiete auf und sind

als Neuansiedlungen in den Uberwiegend landlich strukturidRmen nur im Konsens
mehrerer Gemeinden zu realisieren. Dabei kommen Stndor hoher Verkehrszentralitét

in maglichst gut zu erreichender Lage zu den GemeindemageFr
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Fur die Beurteilung von Mdbelmarkten wird als zusatzlidkerium jener Umsatzanteil mit
auswartigen Kunden verwendet, welcher aufgrund einer Matisanau erwarten ist. Dieser
Anteil ist abhéngig von der Gro3e des Verkaufsbetriebseseon der Nahe (Erreichbarkeit)
zu den angrenzenden Gemeinden und kann somit als Indikataibédibrtliche Relevanz

herangezogen werden (vgl. Abb. 48).

* Der Umsatzanteil mit auswartigen Kunden soll max. 50 étrozetragen.

* Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente adllmax. 10 Prozent (bzw.
2.500 M) der VKF limitiert werden, wenn der Betrieb auRertdd City geplant
ist.

» Der erwartete Umsatz an einem regional bedeutsamereldiéibdort soll max.
130 Prozent des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzialksn
Versorgungsbereich der kooperierenden Gemeinden betragenandearen

Standorten max. 100 Prozent.

Bewertung von Agglomerationen:

Agglomerationen von kleineren Einzelhandelsbetrieberzudaédhlen auch die neueren
Formen der Factory-Outlet-Center) weisen in der Sumraeabsatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen eines einzelnen GroR3betighsder tUbertreffen diese sogar.
Derartige Agglomerationen sollen daher mit den gleicheteten wie bei der Ansiedlung
grol3flachiger Vorhaben mit zentrenrelevanten SortieXenbewertet werden. Sie sind

gekennzeichnet durch:

* Lage an einer gemeinsamen ErschlieRungsachse
* Nutzung gemeinsamer oder angrenzender Parkplatze
* Fullaufige Verbindungen zwischen mehreren Anbietern

* Optische Wahrnehmung als ein gemeinsamer Standort
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Abb. 48: Prifschema fiir Bau- und Gartenmérkte bzw. Mobktadn OWL

Standort g i
. NEIN =

geeignet ? Umsatzanteil |-
! auswirtiger - *@
- raumlichifunitional: Kunden <50%7

zugeordnet

:_JA _,A

Beschrankung |
zentrenrelevante!

Beschriankung
zentrenrelevanter
Sortimente <10%

max. 2.500 m*? |

ESEREEG

* =
bedeutsamen Ka‘g_'"j’;‘;/'z""" .
: FREIE TR Mb&belstandort? | N LK

Umsatz-/ = . ’in “;r",_ .......
Kaufkraftrelation "ki- ":“s- .
his 130%7

stae mus— Hioiie Umsatz- i
T m Kaufkraftrelation |

bis 100%7

NEIN |

Quelle: REHK fur OWL: 16 und 18

4.4.2.4.3 Moderationsverfahren fur Stidniedersachsen

Die Einleitung des Verfahrens erfolgt durch die Standortgeteales Ansiedlungsvorhabens
durch das Ausflllen eines Meldeblattes, welches Lage,ieBstyp(en), Sortiment(e),
Verkaufsflache je Sortiment und Zeitplan des Projekts mBbéeeichnet. Allfalige Bedenken

gegen eine Ansiedlung mussen schriftlich bekannt gemactewe

Das Moderationsverfahren entfallt bei bestehendemdsgaurfir Sonder- oder Kerngebiete
und bei Vorhaben unter 7002nVKF, auBer es handelt sich um Erweiterungen von
Fachmarkt- bzw. Nahversorgungszentren, welche schisgwedurch kleinflachigen
Einzelhandel oder Fachmarkte erweitert werden oder dbetri deren VKF durch

Erweiterungen 700 frilberschreitet.

Das Verfahren ist zweistufig aufgebaut und orientiert aicfolgenden Grél3enordnungen der

VKF als Schwellenwerte flr die Verfahrenseinleitung .(¥dgib. 49):
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Abb. 49: Zweistufiges Moderationsverfahren der Regionalerelhandelskooperation
Sudniedersachsen
STUFE 1: Einzelhandelsvorhaben zwischen 700 und 3.000 gm VKF

Landkreis/Stadt Go.
IHK/Regionalverband

Fargznungen

MHEnp Bunperiy

information

Legende

STUFE 2: Einzelhandelsvorhaben ab 3.000 gm VKFE

Selurgnahime

Elnladung Formullerung
won

Forderungen

Standortgemeinde/
Investor

Quelle: Regionale Einzelhandelskooperation Stdniedersagresémdert)
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Stufe 1: Ansiedlungsvorhaben zwischen 700 und 3.000K#:
Die jeweilige Standortgemeinde informiert die KommunenEmzugsgebiet des Vorhabens,

den Landkreis sowie den Regionalverband und die Industrie- @amtleiskammer (IHK)
schriftlich innerhalb von maximal zwei Wochen nadér entsprechenden Anfrage. Direkt
angrenzenden Gemeinden aus anderen Landkreisen oder Butheleskwilte eine freiwillige
Beteiligung angeboten werden. Wird die zusatzliche Relgvanze von 1.500 MmVKF

Uberschritten, sollte erst der Regionalverband einberageden.

Da der Nahversorgung dienende Betriebe/Betriebstypen hemisz00 und 1.500 TVKF
(Discounter, Supermarkte, Lebensmittel) einzeln odé¢ambinationen an nicht integrierten
Standorten in der Regel nur selten Uberdrtliche Auswirkunggsh sich ziehen, hat das
Moderationsverfahren besondere Bedeutung fiur Grenzfalle B(z Standortlagen an
Gemeindegrenzen, Erweiterungen von Agglomerationen odarkalszentren mit

Ubergemeindlichen Auswirkungen).

Ein interkommunales Abstimmungsgesprach zwischen Standweigde und den
Kommunen im Einzugsgebiet des Vorhabens wird dann durchgefidainh mindestens eine
Nachbargemeinde oder der zustandige Landkreis dies fordaedrhilb von maximal drei
Wochen ladt der Regionalverband alle Beteiligten zu einémerkommunalen
Abstimmungsgesprach ein und iibernimmt bei Vorhaben ab 1.500Kf die Moderation.
Die IHK bezieht entweder schriftlich Stellung oder nimeim Abstimmungsgesprach teil. Im
Rahmen dieser Veranstaltung wird das Projekt durch die Stgedweinde oder den
Projektentwickler/Investor vorgestellt, um es anschi@l} mit dem Ziel eines

interkommunalen Konsens, zu diskutieren.

Wenn das Vorhaben von keinem der Beteiligten beanstavidkterlangt dieses Ergebnis im
folgenden Bauleitplanverfahren/Baugenehmigungsverfahren Becthiigung. Kommt es zu
keiner abschlieRenden Beurteilung, werden von den Beteilighforderungen an die noch
von der Standortgemeinde zu erbringenden Informationegefegt. Wird nun die von der
Standortgemeinde veranderte Planung von den Betelligtennkigtisch eingestuft, beginnt
das Bauleitplanverfahren/Baugenehmigungsverfahren. Eine ristomie in der Stufe 1 sollte
nach funf bis sieben Wochen abgeschlossen sein, dielefdiion eines kritischen
Ansiedlungsvorhabens in der Stufe 1 sollte maximal acthéh betragen.
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Stufe 2: Ansiedlungsvorhaben ab 3.000MKF:
Da bei diesen Ansiedlungsvorhaben von einer UberregorBésleutung auszugehen ist,

werden diese grundsatzlich vom Interkommunalen Arbeitski€iszelhandel (IAE)
behandelt, welcher neben den Gemeinden im Einzugsgeberhalb von drei Wochen nach
Kenntnisnahme vom Regionalverband zu einer Sitzung gelsiden

In dieser Sitzung wird das Projekt durch die Standortgemedete Projektentwickler oder
den Investor vorgestellt und mit dem Ziel diskutiert, eik@msens zu erzielen. Wird das
Vorhaben positiv bewertet, flie3t diese Entscheidungdas folgende Bauleitplan- und
Raumordnungsverfahren ein. Wird kein Konsens erzieltd wias Projekt als ,kritisches*
Ansiedlungsvorhaben eingestuft. Danach wird vom IAE fdstigewelche Informationen zu
erbringen sind und / oder welche Anpassungen des Ansiedluhgbeos vorgenommen
werden sollten, damit ein regionaler Konsens erremdtden kann. Kann auch nach dem
Austausch der bendtigten Informationen innerhalb von \iechen kein Konsens zwischen
dem IAE und der Standortgemeinde hergestellt werden, elibdBtandortgemeinde und die
Raumordnungsbehdrde eine umfassende Dokumentation Uber dasitegebsherige
Verfahren. Die Zeitspannen fir die Dauer der Moderatmspeechen jenen in der Stufe 1.

4.4.2.4.4 Moderationsverfahren IMAGE

IMAGE steht fur ,Interkommunale Moderation von Ansiedlwmgtiaben des grol3flachigen
Einzelhandels”. Dieses Modellvorhaben im Kommunalvedbidiedersachsen/Bremen e. V.
findet seit Ende 1998 seine Anwendung. Es handelt sich urfreamlliges Verfahren zur

Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels, in welches 2BeStad Gemeinden sowie die

Industrie- und Handelskammern der Region eingebunden sind.

Ablauf des Bewertungs- und Moderationsverfahrens:

« Meldephase:geplante Vorhaben iiber 700° WKF werden durch die jeweilige
Gemeinde angezeigt (bei bekannt werden eines ProjekisoBafrage, vor Beginn
des Bauleitplanverfahrens). Es wird durch einen exteGaachter beurteilt, ob die

145



vereinbarten Aufgreifschwellen (vgl. Abb. 50) Uberscantiverden und die Kriterien
fir eine Moderation gegeben sind. Bei UnterschreitenAddgreifschwellen ergeht
ein positiver Bescheid an die Gemeinde.

« Erste Moderation:bei Uberschreiten der Aufgreifschwellen, unter Befeily der
planenden Gemeinde, der IHK, des Gutachters und des Komewmaldes,
vertrauliche Beratung, Empfehlung nach dem Einstimmigkeitzpri

» Zweite Moderation: Beteiligung der betroffenen Nachbargemeinden, vertraulich

Behandlung, Empfehlung nach dem Mehrheitsprinzip.

» Empfehlung:abschlieRende Empfehlung des Vorstandes des Kommunalvesbamde
die planende Gemeinde, ggf. Veroffentlichung des Ergebrdesé3eurteilung.

Abb. 50: Aufgreifschwellen des Moderationsverfahrens INFAG

Aufgreifschwellen (r VKF)

zentrenrelevante Vorhaben | nicht zentrenrelevante Vorhaben

Grundzentren 1.000 2.000
Mittelzentren 3.000 5.000
Oberzentren 5.000 10.000

Eigene Darstellung, nach: Regionale Einzelhandelskoopeeatin Niedersachsen

Im Zuge des Moderationsverfahrens werden die projektieBetmiebsansiedlungen nach

folgenden Kriterien auf ihnre méglichen Auswirkungen gepruft:

« Wesentliche Uberschreitung des gesamten oder warengruppissipsz
Rahmenkonzepts.

* Erweiterung der Einzelhandelverkaufsflache in der Ansiedkomgsune um mehr
als 10 %.

* 50 % oder mehr des Umsatzes nicht aus der Ansiedlungsgemeinde.
* Bindung der relevanten Konsumnachfrage: im gesamten EinZigsgen insgesamt

mehr als zehn Prozent oder in einem Teil des Einzugdgsbibzw. in einer

Nachbarkommune von mehr als 20 %.
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* Umvertellung des gesamten Einzelhandelsumsatzes in &retralen Ort innerhalb
des Einzugsgebiets um mehr als 5 %.

* Erh6hung der Zentralitat der Ansiedlungskommune insgesamt ahr ails zehn
Prozentpunkte oder in der betroffenen Warengruppe um mek® &sozentpunkte.

* Ansiedlung des Vorhabens: in der Standortgemeinde aulRedesb beplanten
Innenbereiches oder als Bestandteil einer geplantedte®teeiterung oder ohne
Zuordnung zu Wohngebieten oder Arbeitsplatzen.

* keine planerische Sicherung von Erweiterungsspielrdumen fiieitere
Einzelhandelsnutzungen Uber das Vorhaben und die genanitenekrinaus.

« Realisierung von Vorhaben iiber 5.000° nverkaufsfliche mit (iberwiegend

zentrenrelevanten Sortimenten ohne OPNV- Anschluss.

4.4.3 Regionale Vereinbarung

Alle zuvor beschriebenen Prozesse und Instrumentaeéeb ohne Wirkung, wenn sie nicht
mit einem gewissen Mald an Verbindlichkeit ausgestategtien. Wahrend in den Regionen
mit umfassender Planungshoheit, Stuttgart und Hannover, F#stlegungen der

Einzelhandelssteuerung als Plansatze in ihr Raumordnungsprmogaufgenommen wurden,
mussen die Gemeindeverwaltungen aller anderen RegioneRalimen der kommunalen

Selbstbindung ihre Konzepte durch entsprechende politisebehBisse verbindlich machen.

Als Beispiel fur eine derartige Vereinbarung soll im foldgen Abschnitt jene fir die Stadte
und Gemeinden des Westlichen Ruhrgebiets vorgestellt wévderREHK fir das Westliche
Ruhrgebiet: 170ff.).

In einer Prdambel werden die Auswirkungen des Strukturwandelsh einmal
zusammengefasst. Um den schadlichen Folgen der Einzdidyrdanik entgegenzuwirken,
wird die Notwendigkeit einer regionalen Vorgehensweise aefge um die zukunftige
Entwicklung der Handelslandschaft aktiv gestalten zu kondendiesem Zweck haben alle
Stadte und Gemeinden des Westlichen Ruhrgebiets, die Begidesing und die zustandigen
Industrie- und Handelskammern die Erarbeitung eines Regmoiafezelhandelskonzepts in
Auftrag gegeben.

147



Als nachster Punkt werden die Zielsetzungen und Leitlinises Konzepts aufgelistet,

welche unter den folgenden Stichworten zusammengefassémvkdnnen:

» Sicherung und Starkung des Einkaufsangebots.

» Sicherung und Ausbau der Hauptgeschéaftszentren.

» Sicherung und Ausbau der Stadtteil-/ Nebenzentren.

* Sicherung einer attraktiven (quantitativen und qualitativemphnungsnahen
Grundversorgung.

» Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der Hauptgeschéaftszent&adtteil- und
Nebenzentren.

» Akzeptanz eines, die Zentrenstruktur erganzenden StandattVersorgungsnetzes
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, -agglomerationen upentren mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten.

* Zukunftige raumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung unter
Berucksichtigung sich  verdndernder  wirtschaftlicher und deaptdgcher
Rahmenbedingungen.

* Zukunftige Lenkungen der Ansiedlungs- und Investitionsintereasérstadtebaulich
wunschenswerte und einzelhandelsbezogen geeignete Standslesondere in die

stadtebaulich-funktionalen Zentren.

Im Text der regionalen Vereinbarung erkennen die Kommurde, Industrie- und
Handelskammern sowie die Handwerkskammer des Westlichemgdtugts und Dusseldorfs
das Regionale Einzelhandelskonzept fir das Westliche Ruérrgabd Dusseldorf als
gemeinsame und verbindliche Grundlage bei der zukinftigen Beweund Steuerung von
regional bedeutsamen EinzelhandelsansiedlungsvorhabenRegien an und vereinbaren:
* Fruhzeitige gegenseitige Information von Uberortlich besienén
Einzelhandelsvorhaben.
* Teilnahme am Moderationsverfahren, wenn die vereiahdfriterien erfullt sind.
* REHK als Bewertungsgrundlage im Rahmen des ModerationBrent
* Einbeziehung der Ergebnisse des ModerationsverfahrendieinAbwagung der
Bauleitplanung.

* Anerkennung der vorgeschlagenen Sortimentsliste.
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* Umsetzung der planungsrechtlichen HandlungserfordernisseEHKRentsprechend
den Grundsatzen der raumlichen Steuerung und der einzelh@aadegshen
Festsetzungen aus den vorgeschlagenen Festsetzungstypen.

4.5 Zwischenfazit

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass man REHIHliach ihres strukturellen und
inhaltlichen Aufbaus nicht fur alle Regionen in eindlgeaneinen, einheitlichen Version
anwenden kann. Wie die Beispiele aus den unterschiedliRkgionen Deutschland zeigen,
weisen diese alle aufgrund ihrer verschiedenen Vorausgetzumterschiedliche Anspriiche

bezlglich der Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels auf.

Durch exakte Erhebungen der Einzelhandelssituation (inkluBlatenaktualisierung) mit
einheitlicher Methodik in der jeweiligen Region kodnnenthifie der so gewonnenen
Strukturdaten die vorrangigen Problembereiche in Zusammgnimt der vorherrschenden
Standort- und Betriebsformendynamik herausgearbeitet werflsn konnte durch die
Gegenuberstellung der ermittelten Daten fir die einzdkegionen gezeigt werden, dass sich
der Strukturwandel in der Handelslandschaft mit untersctifeai Auswirkungen auf3ert,

abhangig von den raumstrukturellen Eigenschaften der jgamriRegionen.

So liegen die Defizite der Verdichtungsraume eher in aingieichméafRigen Verteilung der
Verkaufsflachen Uber das Untersuchungsgebiet, wahrend in liésiadelten, peripheren
Raumen die Gefahrdung der Nahversorgung als Hauptproblem eiterB Raumtypen ist
jedoch gemeinsam, dass die Ausloser fur ihre Misere bei deht integrierten

Einkaufszentren auf der ,grinen Wiese* zu suchen sind. Dhésden die gewachsenen
Strukturen der Einkaufsbereiche in den Stadt- und Ortskenngniradlem sie die Kaufkraft
der Bevolkerung abziehen.

Die Mdglichkeiten in der Ausgestaltung von Zielsetzungen uma@®@mMdhmen im Rahmen von

REHK sind vielfaltig und als Reaktion auf die jeweilige oggile Situation zu verstehen.

Eines sollte ihnen jedoch allen gemeinsam sein, oddndiass diese beiden Hauptziele
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gleichrangig an erster Stelle zu stehen haben: Starkunget#¢ren und Sicherstellung einer

wohnnahen Grundversorgung.
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5. Zusammenfassung

Bei regionalen Einzelhandelskonzepten handelt es sicimaumentwickelte Instrumente zur
Standortsteuerung im grof3flachigen Einzelhandel. Sie wdrdszits in mehreren deutschen
Regionen eingesetzt, um die Fehlentwicklungen in der Hdmdeédshaft in den Griff zu
bekommen, welche durch einen tiefgreifenden und auch geg@nwanhaltenden
Strukturwandel ausgeldst wurden. Zu den Grundprinzipien dieserzelgtsn zahlt eine
verbindliche interkommunale Abstimmung, welche durch regdi@nheitliche Festlegungen
bezlglich der Standortqualitdten fur die Zulassung bestimn&etriebsformen des

Einzelhandels gekennzeichnet sind.

Der Anstol3 zur Ausarbeitung regionaler Einzelhandelskoezepfolgte aufgrund der
Erkenntnis, dass die gangigen Instrumentarien der Raumordnurmiggrdensen Dynamik im
Einzelhandel mit ihrem raumlich-strukturellen negativenswirkungen nur noch wenig
entgegenzuhalten hatte. Dieser Strukturwandel &auf3ert giclirorm unterschiedlicher
(betriebs-)wirtschaftlicher Trends, seine Ursacheimnd s jedoch in komplexeren
Wechselwirkungen des globalen Wirtschaftens und sozio6kisoben Neuorientierungen zu

suchen.

Die vor allem in den letzten vier Jahrzehnten zu bhebtenden Tendenzen in der
Handelslandschaft kdnnen als Reaktion der Unternehmungéndia gesellschaftlichen

Konsumpraferenzen verstanden werden, wobei eine irtnetidiehe Optimierung beziglich

der Betriebsformen- und Standortwahl stattfand. DiedsviEklungstrends lassen sich unter
den Schlagwortern ,Wandel der Betriebsformen®, ,VergraRg der Verkaufsflache,

-Rucklaufige Betriebszahlen®, ,Unternehmenskonzentrétignternationalisierung“ und

JAlternative Einzelhandelsformen® zusammenfassen.

Der Betriebsformenwandel bezieht sich vor allem aef\t@rgrof3erung der Verkaufsflachen,
die Einfihrung des Selbstbedienungsprinzip mit zentralereasse aggressive Preispolitik,
sowie erganzende Randsortimente. Die Ausweitung der Vefléabhtsn als
betriebswirtschaftliche Substitutionsstrategie fur Adb@afte hat zur Folge, dass diese neuen
grol3flachigen Betriebstypen einen enormen Flachenars@uieveisen und somit nur noch

schwer in gewachsene Standortstrukturen zu integrieren sin
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Der Rickgang der Betriebszahlen ist auf den gnadenlosen avigrargswettbewerb
zuruckzufuihren. Durch (internationale) Konzentrationsgseeerlangten einige wenige
Unternehmen mit filialisierten Verkaufslokalen eine rktenacht, welcher kleinere
Konkurrenten nur noch weichen konnten. Folge dieser Ekiurig ist eine Verlagerung der
Betriebe an kosten- und verkehrsgunstigere, nicht intégri8tandorte ,auf der grinen
Wiese®, eine Verarmung der Angebotsvielfalt und der Zusathrmeh einer
flachendeckenden Nahversorgung. Damit wird vor allem eigesellschaftliche
Diskriminierung der Bevolkerung hinsichtlich der Erreicldadtr relevanter Waren zur
Grundversorgung vorangetrieben, wobei der damit verbundemmgZwur Benutzung des
motorisierten Individualverkehrs die sozialen Ungerechiigheund Einschrankungen der

Lebensqualitat weiter verschartft.

Die aus all diesen Entwicklungen resultierenden Auswirkung#ndas gesellschatftliche
System &uRern sich als Freiflachenverbrauch, Umvedtiomg, Eingriffe in die Asthetik
unserer Umwelt, Flachenversiegelung, die Entstehung zakétzKosten, Unterversorgung
und Benachteiligung grofRer sozialer Schichten, Verlusten vérbeits- und

Ausbildungsplatzen sowie Bedeutungsverlust und Verfall historisgewachsener
Handelsstrukturen.

Die Ursache fur die genannten Problembereiche istdedfgs nicht nur auf der Seite der
Unternehmen zu suchen. Auch der gesellschaftiche Warldistete mit einer

Mobilitatssteigerung und einer Individualisierung der Konsunapefizen der Bevolkerung
seinen Beitrag zum Wandel im Handel. Als Gegengewicht nugéeannten Entwicklungen
mussen Politik und Planung Steuerungsstrategien erarbeiteterdelandel als Mittel zur

wohnnahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren eine #enthafgabe dieses

Handlungsfelds darstellt.

Mit  Adaptierungen innerhalb der Satzungen dsterreichischend deutscher

Landesraumordnungsgesetze wurde daher versucht, der Dynateik Hlandelslandschaft zu
begegnen. Fir das Bundesland Salzburg wurde Ende der 1990er 3bedede die

Neuwidmung von Flachen fur den grof3flachigen Einzelhandeirssm Ausweisung dieser in
einem Sachprogramm zu binden. Da ein derartiges Progradweh bei Inkrafttreten des
Gesetzes noch nicht existierte und somit der Neueunghfeglicher Einkaufszentren ein
Riegel vorgeschoben wéare, konnte man sich auf einetfassevelle einigen , welche zur

152



Prifung der Tragfahigkeit projektierter HandelsgrofR3betriebe Baurteilungsverfahren im
Rahmen einer Standortverordnung vorsieht. Die ErteiluegediVerordnungen soll nur dann
erfolgen, wenn das Ansiedlungsvorhaben mit den Raumordnalegsaind -grundsatzen
Ubereinstimmt, vor allem bezlglich der Auswirkungen auf dezk®hrsstrukturen, auf die
Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungenes&mverbsmaoglichkeiten
und auf die weitere Entwicklung der gewachsenen Lebensrauner udesonderer

Berucksichtigung des Prinzips der gestreuten Schwerpunktbildung.

Das Hauptdefizit der Osterreichischen Raumordnungsgesetzgaebiliege verglichen mit
Deutschland, sicherlich in der fehlenden Bezugnahme aufe8tngsmdoglichkeiten, welche
Prufverfahren fir den grof3flachigen Einzelhandel in eindéerfahren interkommunaler
Abstimmung erlauben. Die untere Landesplanungsbehtdrde aohatgi Ebene ist in der
deutschen Gesetzgebung zwingend vorgeschrieben, in dereigslischen nur optional.
Somit fehlt fur die 6sterreichischen Regionen die Raisetzung fir die Problembehandlung

im Bereich des Einzelhandels auf jener Ebene, weltdiseadazu imstande ist.

Vor allem die Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandsigtben in der Region Grof3raum
Braunschweig auf der Grundlage des Regionalen Raumordnungspregsmmmibt in ihren
Zielsetzungen mehrfach vor, die Belange des grof3flactigerelhandels im Rahmen einer
interkommunalen Abstimmung zu behandeln. Dies kann etwahddie Formulierungen
ointerkommunale Sicherung, Entwicklung oder Wiederherstelleiger ausgeglichenen
Einzelhandelsentwicklung®, ,Abstimmung grol3flachiger  Eihaedelsvorhaben  mit
Uberortlichen  Auswirkungen zwischen den betroffenen @siileperschaften, den
benachbarten Planungstragern, den Fachvertretungen dezelh&ndels und dem
Zweckverband“ oder ,die Bauleitplane benachbarter Gemeindgissen aufeinander
abgestimmt werden” innerhalb der Zielsetzungen untenstiieverden. Der letzte Punkt des
Prifschemas fur Einzelhandelsgrof3projekte nach dem Laodes@nungsprogramm
Niedersachsen verlautbart unmissverstandlich: ,Zur \&sdyeing der Grundlagen fur
regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhznogtéen sollen regional

abgestimmte Konzepte erstellt werden.”

Regionale Einzelhandelskonzepte sollen also den Feldghingen im Einzelhandel in
Zukunft Einhalt gebieten und wurden bereits in mehreren deerisRegion eingefiihrt. Die

Implementierung eines derartigen Konzepts ist an einigdedumgen in der bisherigen
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Planungspraxis gebunden. Die liebgewonnene Gemeindeautomoniereich der Planung
muss damit zum Teil aufgegeben werden, bevor man sich &ler verbindliche
Kooperationsform einig werden kann. Dazu zahlt etwa adéh Verlagerung der
Planungskompetenz von der kommunalen auf eine regionalee Elegiche in Form
privatrechtlicher Vertrdge in Form eines regionalervépnance-Modells oder als Grindung
einer Programmregion mit eigener Gesetzgebung erfolgen Kemeben mussen auch noch
die Bebauungsplane der kooperierenden Gemeinden aufeinandstinafmgewerden. Die
gangige Praxis des zentralortlichen Systems als Planwmglage muss Uberdacht und neu

bewertet werden.

Regionale Einzelhandelskonzepte missen als Anforderungdiillerger dass sie
Ansiedlungsverfahren von ,erwiinschten* Einzelhandelgi®tn erleichtern, beschleunigen
sowie transparenter und planungssicherer gestalten. Aséigser sollen all jene
Negativentwicklungen durch den Strukturwandel im Einzelhandgéwendet werden. Die
allgemein ableitbaren Zielsetzungen jedes regionalezelBandelskonzepts beziehen sich
auf die Eindammung des Flachenverbrauchs, die Forderung dechgewan Zentren, die

Sicherstellung einer wohnnahen Grundversorgung und die \Gerngeivon Fahrverkehr.

Die Umsetzung dieser Zielsetzungen durch geeignete Mal3nadmfodgt in jeder Region in
einer auf die jeweiligen Gegebenheiten abgestimmten eéNV&sher stehnt am Beginn der
Ausarbeitung eines regionalen Einzelhandelskonzepts die eb&ng der
Einzelhandelssituation einer Region, deren Ergebnisesgém Gutachten dargestellt werden.
Neben den handelsspezifischen Daten wie Verkaufsflachémsatze, Kaufkraft und
Kaufkraftverflechtungen werden auch regionale Kennwerteetbend die Bevolkerung oder

die Raumstruktur ermittelt.

Ein spezieller, sehr relevanter Teil der Erhebungerchddisgt sich mit zentralGrtlichen
Versorgungsbereichen und mit dem System der gegenwartigedelsistandorte. Diese
grof3teils integrierten Verkaufsbereiche bilden als Anknigspaonkte die Grundlage fur die
Zuordnung zukunftiger Erweiterungen oder Neuansiedlungen von &gbigin

Einzelhandelsbetrieben.

Inhaltliche Festlegungen regionaler Einzelhandelskonzdyeiehen sich also auf die

Zuordnung bestimmter Warengruppen zu vorher definierten ¥grsgsschwerpunkten in
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Form von Sortimentslisten und auf Standortbereichecheelfir die jeweilige geplante
Betriebsform und GrofRenordnung aufgrund der aus der Bestarumssgh@abgeleiteten

Einstufung als geeignet erscheinen. Sortimentslisten Tddinstrumente regionaler

Einzelhandelskonzepte differenzieren Sortimente nacher ihZentrenrelevanz  und
unterscheiden zwischen zentrenrelevanten und nichteneaelevanten Warengruppen. Bei
der Zuordnung dieser Sortimente ist darauf zu achten, daks Geuppen an integrierten
Lagen zulassig sind und keine negativen Auswirkungen nach zB&ten, wahrend

zentrenrelevante Waren an nicht integrierten Staadau vermeiden sind.

Diese Zuordnungen erfolgen anhand regional abgestimmteiscReiiata, welche eine
eindeutige und leicht nachvollziehbare Beurteilung ermdglichSie enthalten u. a.
Festlegungen bezuglich der an bestimmten Standortlagen sigatéis Warengruppen,
Betriebsformen und deren Verkaufsflachenobergrenzen. Wemdieach eine geplante
Ansiedlung diese Schwellenwerte der Verkaufsflache Ubdtteehir so sehen die meisten
regionalen Einzelhandelskonzepte die Mdglichkeit zur Bdungpidieser Projekte in einem

interkommunalen Moderationsverfahren vor.

Innerhalb dieses Abstimmungsprozesses sollen diegantiPunkte unter der Beteiligung von
allen relevanten Akteuren in der Planungs-, Investitimgl Bewilligungsphase des Projekts
sowie den Vertretern der betroffenen benachbartenietGkbrperschaften ausgeraumt
werden. Dies kann durch etwaige Auflagen oder Plananderunggche werden. Findet die
Moderation einen positiven Abschluss, also einen ,Redém Konsens®, so wird eine
beschleunigte Abwicklung des Genehmigungsverfahrens erntdglgth das Ergebnis des
Prozesses ein Dissens, besteht nur geringe Aussichtli@auZulassung des betroffenen
Vorhabens.

Viele deutsche Regionen haben den grof3en zeitlichen unachziellen Aufwand der
Erarbeitung eines regionalen Einzelhandelskonzepts dufgsicommen mit der Zielsetzung,
in Zukunft die Entwicklung der Einzelhandelssituation in Bezagf seine raumliche
Steuerung positiv beeinflussen zu kénnen. Und dies zureslkioreiten erste Erfolge dieses
jungen Instruments verbucht werden. Somit ist in alle@seti Regionen die Relevanz dieses

Konzepts zur Standortsteuerung im Einzelhandel unbestritten
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