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Kurzfassung

Die Stadt Sulingen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzel-
handelsstruktur auf eine tragfdhige und stadtebaulich-funktional ausgewogene

|ll

Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzelhandel” einer-
seits eine bestmdgliche Vitalitdt und eine nachfragewirksame Attraktivitdt des
Innenstadtzentrums gewahrleisten. Andererseits wird es hierdurch maoglich, konkrete
Entwicklungsziele auch fir die andere Einzelhandelsstandorte in Sulingen zu definie-
ren. Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption die alltédgliche Lebensqualitat in
Sulingen durch eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung mit den Gutern

des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut werden.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
umfangreiche Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale
Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem enthélt
dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept Leistungsbausteine, die fiir weitere Adressa-
ten von Interesse sein durften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhdndler und Handelsunter-
nehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept der aktuelle Zustand der Su-
linger Einzelhandelsstruktur fur alle relevanten Standorte und fiir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch
abgeleiteten Bewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsspiel-
raume fur alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen
strategischen raumlichen Entwicklungsleitlinien (Szenarien und die ,Ziel-Prioritaten”)
sowie dem gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzept werden darauf aufbau-
end Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Festsetzungsmdglichkeiten vorbe-
reiten. Hierzu wird zudem die Sulinger Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Sulingen wie folgt dar:

* Von den 144 Einzelhandelsbetrieben sind tber 58 % im Innenstadtzentrum an-
gesiedelt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung im
Innenstadtzentrum ergibt.

*» Die gute strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer sehr deutlichen
Kundenzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wider.

» Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 178 % ist angesichts eines zwar wei-
ten aber dinn besiedelten Einzugsbereichs als tberdurchschnittlich hoch zu
bewerten.
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» |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich aus den Ausstattungsdaten
kein aktuelles Optimierungserfordernis: es besteht eine sehr gute Eigenbindung
nahe 100 % der vorhandenen Kaufkraft und eine kaum mehr steigerbare Zentra-
litat von tber 100 % im kurzfristigen Sortimentsbereich.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-
gende Aspekte:

* Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich nicht integ-
rierten Lagen verfigen Uber ein deutliches Standortgewicht: 13% der
Einzelhandelsbetriebe verfigen dort lber 36 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache.

* Die innere rdumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht grund-
legend kritisch zu bewerten. Die insgesamt gute Ausgangslage gilt es daher vor
stadtebaulich-funktionalen Auswirkungen zu schitzen. Die befragten Haushalte
vermissen trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattungsmerkmale einige Sor-
timente.

» Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich ist weitgehend gut gegeben. Diese gute Ausstattung gilt es
zu sichern.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftli-
cher Ansiedlungsspielrdume, verbunden mit raumlich-funktional erarbeiteten
Entwicklungsszenarien, sollten in Sulingen die folgenden Ziele fur eine Fortentwicklung
der Einzelhandelsstruktur kiinftig zugrunde gelegt werden:

» der Schutz und die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

» die Sicherung und angemessene Erganzung der wohnortbezogenen Nahversor-
gung
» die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fur die kilinftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen dem erstellenden Gutachterbilro und der Verwaltung abgestimmt, son-
dern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und
auch die besonderen Belange der Sulinger Handlerschaft Berlicksichtigung finden.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Stadt Sulingen zu erken-
nen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt
Sulingen mdchte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und
insbesondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-funktionalen Entwick-
lungen zu sichern, und Einzelhandelsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch,
einheitlich und rechtssicher steuern zu koénnen. Ein kommunales Einzelhandelsentwick-
lungskonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung
hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Sulingen nunmehr ein solches Einzelhandelsentwicklung-
konzept vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche
Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und bauplanungsrechtli-
che Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen rdumlich-funktionalen
Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft. Es bezieht dar-
Uber hinaus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer Parameter in Analyse
und Konzeption ein.

Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderen. Jedes verfligt Uber eine eigene Geschichte, lber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Uber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsanséssige Bevolkerung hat das Innenstadtzentrum ganz besondere Funkti-
on: ein Stadtzentrum bietet Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und
Dienstleistungen in einer Dichte und in einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen
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Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden sind. Diese Kopplungsattraktivitat der Zentren
gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den Vorzug vor peripheren und weniger dicht ge-
nutzten Bereichen. Viele private und offentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu
beigetragen, diese Attraktivitdt der Zentren — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten
und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadt zu erhalten. Umge-
kehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-Effekte, Leerstande und einen
Attraktivitatsverlust des Zentrums zu vermeiden. Zugleich sollen auch weitere bedeutende
Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa Sonderstandorte fir groBflachige nicht-
zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbieter- und kundengerecht sowie andererseits
unter Berlicksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt
werden, sofern sie eine Erganzung zum Stadtzentrum darstellen.

Ein Einzelhandelsentwicklungskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungs-
grundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und
im Rahmen der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Birger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundséatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die
offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Biirger und Besucher interessan-
ten Nutzungsmix des Innenstadtzentrums mit den Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu
stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrankung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Riickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Kommune sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
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haben sprechen.! Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen stets stad-
tebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
eines zentralen Versorgungsbereiches (etwa die Sulinger Innenstadt) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, die als
Grundlage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und
daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Bei-
spiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung
nicht hinreichend prazise und kdnnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet
werden. Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept sind
schlieBlich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesraumordnungspro-
gramms Niedersachsen (LROP Niedersachsen) in der aktuellen Fassung sowie der aktuellen
Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung weiter gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB
(einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen ergeben sich detaillier-
te Ziele etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den groB3flachigen
Einzelhandel, um die zentralortlichen Funktionen zu schiutzen und die flachendeckende Ver-
sorgung der Bevdlkerung zu sichern. Einzelhandelsentwicklungskonzepte dienen den
Kommunen zudem als Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raum-
ordnerischen Beurteilung.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes soll-
te nicht Uberschatzt werden; ein solches Konzept stellt Uberwiegend ein im Kern
stadtplanerisches Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundla-
ge fur die kommunale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzel-
handelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung der Standortqualitat und
-vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwen-

' Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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dung eine Erhéhung der Investitionssicherheit — sowohl fir bereits langjahrig ansassige Ein-
zelhandler als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fir die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes,
auch die relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess frihzeitig einzubezie-
hen. Vertreter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den erganzend zur Analyse
und Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fach-
gutachtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes besteht darin, der Stadt Su-
lingen eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis
sowie Empfehlungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

» zur Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zur Siche-
rung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung

= fir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren
» zur Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung
zur Verfugung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Sulinger Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen sind unter Beriicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LROP Nieder-
sachsen sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

»  Welche sozio6konomischen KenngréBen sind fir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu bericksichtigen? Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und
Nachfragesituation in der Stadt Sulingen sortiments- und standortspezifisch dar?

» Wie ist ein zentraler Versorgungsbereich als Schutzgut im Sinne des Planungsrechts
fur Sulingen raumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen? Wie stellen
sich die staddtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in
diesem zentralen Versorgungsbereich sowie in den sonstigen integrierten sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?
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=  Welche stddtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken
und Schwéachen weist Sulingen als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie standort-
bezogen auf?

» Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fir die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept verfolgt werden? Welche Konsequenzen fir die Stadtentwicklung sind da-
mit jeweils verbunden? Welche Strategien und MaBnahmen koénnen die
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung von Sulingen mit Blick auf die Entwicklungs-
ziele verbessern?

» Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente aufgestellt?
Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschlage sollten
kunftig Beruicksichtigung finden?

1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte
+Analysephase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine
werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die
Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel
» Bestandsanalyse Stadtebau
» Telefonische Haushaltsbefragung

» weitere wie Passantenbefragung, Kundenherkunftserhebung, Einzelhdndlerbefra-
gung
Neben der flachendeckenden Erhebung aller Sulinger Einzelhandelsbetriebe standen auch
die Sulinger Haushalte sowie die Haushalte der Umlandkommunen im Fokus der Erhebung;
die relevanten Daten wurden anhand von Betriebsbegehungen und telefonischen Umfra-
gen ermittelt. Alle Erhebungen wurden zwischen der 36. und 40. Kalenderwoche 2008
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durchgefiihrt. Die tatséchlichen Angebots- und Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbe-
triebe sind auf diese Weise detailliert abgebildet und ermdglichen eine genaue,
sortimentsspezifische Steuerung der zukilinftigen Einzelhandelsentwicklung in Sulingen.
Weiterhin wird durch die Aufnahme der stédtebaulichen Struktur und Zuordnung der Be-
triebe zu stadtebaulichen Lagen ein rdumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der

raumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in Sulingen zulasst.

Tabelle 1:

Erhebung durch
Stadt + Handel

36. KW 2008

flachendeckende
Vollerhebung

Standortdaten,
Verkaufsflache
und Sortimente
aller Betriebe,
stadtebauliche
Analyse

Erhebung durch

ein spezialisiertes

Meinungs-

forschungsinstitut

36. — 37. KW
2008

telefonische
Befragung

(n = 280)

Einkaufsort nach
Sortiment,
Angebotslicken,
Veranderung bei
der Wahl der
Einkaufsorte

Ubersicht {iber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch Erhebung durch

Stadt + Handel

38. KW 2008

halbstandardi-
sierter
Fragebogen

Angebots|i-
cken und
Umsatzherkunft

Einschatzung
zum Einzelhan-
delsstandort

Erérterung von
gesamtstadti-
schen
Entwicklungs-
zielen

Stadt + Handel

39. - 40. KW
2008

Standardisier-
ter
Fragebogen

(n = 400)

Kundenher-
kunft nach
Sortimenten

Angebotslu-
cken

Einsch&tzung
zum Einzel-
handelsstand-
ort

Stadt + Handel
und dem lokalen

Einzelhandel

39. KW 2008

Standardisierter
Fragebogen

Kundenherkunft
nach Sortimenten

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Sulingen flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
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chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (z. B. Metzger, Bécker) und Tankstellenshops erfasst worden. Darliber hinaus
sind Ladenleerstéande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenghnliche Dienstleis-
tungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Bei der vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrten Einzelhandelsbestandserhebung werden
die Warensortimente differenziert aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf die
Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auB3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts? vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z.B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-

lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum und die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwéchen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung
die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches. Eine solche stadtebau-
lich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Sulinger Sortimentsliste und der
zukiinftigen réaumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

2 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches bildet das Kern-
stiick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 280 Burgern in Su-
lingen und in den Umlandkommunen gefiihrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von
Sulingen ist dabei fir die Befragungsstreuung aquivalent bericksichtigt worden. Die Befra-
gung wurde von einem darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines
standardisierten Fragebogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
koénnen Ruckschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer 6rtlicher und Gberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Sulingen selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur
Kaufkraftflisse innerhalb Sulingens ermittelt.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes eingerichtet. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept einflieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit
besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis dreimal
getagt. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Sulingen
eingeladen:

» Birgermeister der Stadt Sulingen

» Stadt Sulingen, Vertreter des FB 61 — Planung und Bauordnung
» Vertreter der einzelnen Ratsfraktionen

» Weitere Mitarbeiter der Sulinger Stadtverwaltung

= Vertreter der Initiative Sulingen

=  Vertreter der Handwerkskammer
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= Vertreter des Einzelhandelsverbandes
= Vertreter der Industrie- und Handelskammer Hannover

An jeder Sitzung haben zudem die zustandigen Vertreter des Gutachterblros teilgenom-
men.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Sulingen. Einfiihrend werden zunachst die wesent-
lichen Standort-Rahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 3 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Sulingen im Kreis Diepholz liegt rd. 80 km nordwestlich der niederséach-
sischen Landeshauptstadt Hannover und rd. 50 km stdlich von Bremen.

10



Abbildung 1: Lage in der Region
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PPWK Teleatlas)

Die Gesamtstadt Sulingen setzt sich aus der Kernstadt und den Ortsteilen Klein Lessen,

Grof3 Lessen, Nordsulingen, Rathlosen und Lindern zusammen. Insgesamt betragt die Be-

volkerungszahl Sulingens rd. 12.900 Einwohner?, davon leben rd. 9.300 Einwohner in der

Sulinger Kernstadt. Die am weitesten vom Innenstadtzentrum entfernten Ortsteile sind

Grof3 Lessen und Rathlosen. Diese liegen in sechs bis acht Kilometern Distanz.

3 Vgl. Website Stadt Sulingen 2008 (Stand der Daten: 31.12.2007)
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Tabelle 2: Die Bevélkerungsverteilung in Sulingen

Quelle: Stadt Sulingen, Bevdlkerungsstatistik Stand 31.12.2007

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage im eher dinnbesiedelten Raum befindet sich Sulingen in einer verkehrlich
besonderen Lage. Sulingen ist zwar von Bundesautobahnen ringférmig umgeben. Diese be-
finden sich aber in relativ groBer Entfernung und kénnen nur Uber Land- und
BundessstralBen angefahren werden. Wichtig ist dabei die B 214, die eine Verbindung zur
Autobahn 1 gewahrleistet. Die Autobahn 1 stellt eine Nord-Siid-Verbindung zwischen Bre-
men und Osnabrick sicher. was eine Nord-Sud-Verbindung zwischen Bremen und
Osnabriick sicherstellt. Von Bedeutung ist auBerdem die B 61, die Sulingen in Nord-Sid-
Richtung kreuzt.

Sulingen ist nicht mehr an das regionale und liberregionale Schienennetz angebunden. Die
Strecke wurde stillgelegt. Einzige Einrichtung des &ffentlichen Personennahverkehrs stellt
das Busliniennetz der Weser-Ems-Busverkehr GmbH dar. Uber die 6rtlichen Buslinien hin-
aus werden Verbindungen in die umliegenden Kommunen Bassum, Nienburg und Uchte
angeboten.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Sulingen zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage im zwischen den Oberzentren
Bremen, Hannover und Osnabriick und Oldenburg aus. Als wesentliche Rahmenbedingung
ergibt sich zugleich, dass Sulingen als leistungsfahiger Einzelhandelsstandort eine Versor-
gungsfunktion fir die benachbarten Mittel- und Grundzentren tGbernimmt.

Die verkehrliche Anbindung Sulingens ist insbesondere nach Norden und Siiden fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) gut ausgebaut, wenngleich keine direkte Autobahn-
anbindung besteht; dieses Grundgerist foérdert somit die Ausrichtung auf die nahe
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gelegenen Oberzentren. Auch nach Westen und Osten besteht durch die vorhandene Bun-
desstraBBe eine gute Anbindung.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bilden die zusammen-
hangend besiedelten Stadtteile des Kernstadtgebietes und Nordsulingens. Der
Uberwiegende Anteil der Sulinger Bevdlkerung ist dort ansassig.

2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 144 Betriebe in Sulingen verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
65.400 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniiber der letzten Erhebung im Jahr
2000 (BBE 2000) deutlich angestiegen von 131 auf 144 Betriebe.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe Baumarktsortiment auf, gefolgt
von den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Mobel.

13
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Abbildung 2: Verkaufsflaichenbestand nach Sortimentsgruppen (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/Hobby/Musikinstrumente

14.600

Sportartikel/ Fahrrédder/ Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro /Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008

Das Innenstadtzentrum vereint mit einer Zahl von 84 Betrieben die mit Abstand meisten

Einzelhandelsbetriebe (58 %) und weist damit mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufs-
flache auf (37 %). Mit 13 % der Betriebe und dem groBten Anteil der Verkaufsflache (36 %)
erlangen die stadtebaulich nicht integrierten Lagen gleichzeitig ein deutliches Gewicht.

14
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Tabelle 3: Einzelhandelsstruktur nach stddtebaulichen Lagebereichen

- 84 41 19
e e 25 % 5%
- 24.100 17.480 23.810
- 37 % 27 % 36 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Werte der Verkaufsflachen ge-
rundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Die stadtebaulich nicht integrierten Lagen ergénzen im Idealfall das Angebot des Innen-
stadtzentrums durch Sortimentsgruppen, die dort nicht sinnvoll untergebracht werden
kénnen (z. B. M6bel). In Sulingen weisen sie einen Grof3teil der Verkaufsflache auf. An die-
sen Standorten werden allerdings ebenfalls Sortimente angeboten, wie Nahrungs- und
Genussmittel, die zu den Zentren pragenden Sortimenten zahlen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). In diesem Zusammenhang ist eine genaue Analyse der Sulinger Sonderstandorte
notig, die in Kapitel 2.6 folgt.

15
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Abbildung 3: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthop ddische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

B Zentrale Versorgungsbereichen (ZVB) @ Sonstige integrierte Lagen (siL) O Nicht integrierte Lagen (niL) |

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/008; Erlduterung: GPK =
Glas/Porzellan/Keramik, PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf durchaus vorhandene Wettbewerbsbezie-
hungen innerhalb des Stadtgebietes zwischen dem Innenstadtzentrum und den Standorten
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen hin.

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die 6rtlichen Merkmale der Nachfrageseite von Bedeutung. Zur
Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekun-
dérstatistische Rahmendaten der BBE zuriickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Sulingen heraus dargestellt werden, so dass

16
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die Eigenbindung branchenspezifisch angegeben werden kann. Auch die Passantenbefra-
gung und die Kundenherkunftserhebung dienen zur Beriicksichtigung der Kaufkraftzuflisse.
Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Sulingen durch die Kunden.

2.3.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Sulingen verfigt geméaB BBE Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 5.383 € je
Einwohner und Jahr. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 5.521 € weist Sulingen daher
eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft auf. Der Schwerpunkt der Kaufkraft liegt mit et-
wa 1.700 € je Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die Einkaufsorientierung beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, die in Sulin-
gen durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Diese GréBe lasst - zunachst
unabhangig von konkreten Standortstrukturen - Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhan-
delsstandorts zu. Zur Ermittlung dieser KenngroBe dient die telefonische
Haushaltsbefragung, die Ergebnisse sind in der folgenden Abbildung ablesbar.

17
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Abbildung 4: Einkaufsorientierung (gesamtstadtisch)

Backworen I I I
Fleischwaren
| |
@ Sulingen- Lange St/ Mtte Gevanke | NN I
@ Sulingen - westlichder Sule
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0 Sulingen- Gt Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

® Sulingen - ECerter

8 Sulingen - Kt Blumen, zoologischer Bedarf

@ Sulingen - Baumarkt Hagebaurrarkt PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
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Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 09/2008; Erlauterung: GPK = Glas/Porzellan/Keramik,
PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; unter die Sortimentsgruppe ,Medien” fallen
bspw. die Teilsortimente Unterhaltungselektronik, PC, Telekommunikationsgerdte sowie
Foto und Zubehor

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Sulinger Kaufkraft in ande-
re Gemeinden flieBt, zum Beispiel in das benachbarte Mittelzentrum Nienburg und in das
Oberzentrum Bremen. Der Umfang der Kaufkraftabflisse variiert zwischen den untersuch-
ten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass Sulingen bei kurzfristigen Bedarfsgitern eine sehr hohe Kaufkraftei-
genbindung erzielen kann: Bei den Warengruppen Backwaren, Fleischwaren, Getranke
sowie sonstige Nahrungs- und Genussmittel liegt sie durchweg weit Uber 95 %. Auch bei
den Ubrigen kurzfristigen Warengruppen liegt sie deutlich Gber 90 % (mit Ausnahme der
Warengruppe Papier/Birobedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher, die durch
den Internethandel mit Bichern auf leicht unter 90 % fallt).

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern kommt es zu einem Kaufkraftabfluss
in erwartungsgemaBer GréBenordnung. Nennenswerte Bindungen erzielen Bremen im Be-
reich Bekleidung und Nienburg im Bereich Neue Medien. Eine vergleichsweise hohe
Einkaufsorientierung wird in der Warengruppe Baumarktsortiment erreicht. Diese Waren-
gruppe ist mit rd. 22 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache eine sehr bedeutende
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Warengruppe in Sulingen In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die Ein-
kaufsorientierung vielfach noch deutlich Gber 50 % der Kaufkraft, so z.B. bei
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte oder Uhren/Schmuck, was in diesen Bedarfsbereichen
sehr hohe Werte sind.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Blichern oder Haus-/Bett-/Tischwasche ins Gewicht, ist aber insge-
samt zu vernachlassigen.

Neben dem Uberortlichen Kaufkraftabfluss gibt die Abbildung auch Auskunft Gber die Re-
levanz einzelner innerstadtischer Einkaufsziele in Sulingen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich,
insb. bei den Nahrungs- und Genussmitteln fallt neben dem Innenstadtzentrum auch das
Gewerbegebiet Ost als Einkaufsort ins Gewicht. Baumarktartikel werden ebenfalls im Ge-
werbegebiet Ost (Leymann) sowie im Sun-Park (Hagebaumarkt, Bau King Ranck)
nachgefragt.

2.3.2 Kundenherkunft und Einzugsbereich von Sulingen

Im direkten Umfeld der Stadt Sulingen sind die meisten Kommunen als Grundzentrum aus-
gewiesen, die sich somit auf Sulingen orientieren kdnnen. Es ist also nicht davon
auszugehen, dass alle Nachbarkommunen die Bediirfnisse ihrer Birger im mittel- und lang-
fristigen Bedarf jeweils selber abdecken kénnen.

Durch die vorhandenen verkehrlichen Verbindungen - vorzugsweise fiir den motorisierten
Individualverkehr — wird es den potenziellen Kunden aus den benachbarten Kommunen
gut erméglicht, zum umfassenden Einkauf in allen Bedarfsstufen in das Sulinger Innenstadt-
zentrum oder an andere Standortbereiche zu fahren. Sulingen weist in der dunn
besiedelten Region keine Erreichbarkeits- oder Lagevorteile gegenliber den Oberzentren
auf, ist durch den groB3en Einzugsbereich aber Anziehungspunkt fir viele Menschen aus
dem Umland (vgl. Abbildungen 5 und 6).Abbildung 6
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Abbildung 5: Einzugsgebiet von Sulingen (Passantenherkunft)

Gesamtes Einzugsgebiet nach Stédten

5%

4% (3%|2% I 13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Anteil an Nennungen

80% 90% 100%

B Sulingen OBarenburg OSchwaférdenO SiedenburgONienburgOVarrel @\Wehrbleck B Sudwalde B Sonstige

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2008

Abbildung 6: Einzugsgebiet von Sulingen (Kundenherkunft)

Kundenherkunft fiir Sulingen (gesamt)

8% 2%2%2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

80% 90% 100%

B Sulingen M Kirchdorf m Schwaférden Siedenburg Bruchhausen-Vilsen ~ Twistringen = Wagenfeld

Bassum W Steyerberg M Sonstige

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 09/2008

Insgesamt weist Sulingen damit einen Einzugsbereich auf, der fiir ein landesplanerisch aus-

gewiesenes Mittelzentrum vergleichsweise viele Kommunen umfasst. Branchenspezifische

Besonderheiten und/oder besondere Einkaufsqualitaten kénnen in Einzelfallen somit zu U-
berértlichen Verflechtungen und damit zu Kaufkraftzuflissen fihren. Zu solchen

Besonderheiten zahlen

» Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in geringem

Umfang angesiedelt sind

» bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den Nachbarstadten unterreprasentiert sind

(z.B. Factory-Outlet-Shops usw.)

» ortsspezifische stddtebauliche Qualitdten (Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt, Er-

lebniswert der Stadtstruktur)
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Sofern solche Besonderheiten fiir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.

2.3.3 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze* im Sulinger Einzelhandel basiert auf allgemeinen und
fur Sulingen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

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

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

Insgesamt |asst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund 112 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Rd. 40 % dieses Umsatzes wird durch die tberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Drittel des Umsatzes entfallt
auf mittelfristige Bedarfsgiter und rund ein Flnftel auf die langfristigen Bedarfsgtiter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
178 %.°

Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

Bei einer Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Tabelle 4: Angebots- und Nachfragedaten fiir Sulingen in der Ubersicht

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdt VKF (m?2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz
(Mio. €)

140 %

236 %

182 %

690 1,4 0,8 184 % 0,05
1.480 1,9 0,7 269 % 0,11
8.920 9.0 3,6 253 % 0,69

710 2,0 1,6 123 % 0,06
1.320 5,9 4,6 130 % 0,10

460 2,1 0,6 324 % 0,04

870 1,6 0,5 290 % 0,07

langfristiger Bedarfsbereich 15.040 25,6 13,3 192 % 1,17

Gesamt 65.850 111.,8 62,9 178 % 5,11

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008, Werte gerundet; Er-
[duterung: GPK = Glas/Porzellan/Keramik, PBS = Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

N
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Sulingen kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von deutlich Gber 100 % er-
reichen. Auch in den Ubrigen Bedarfsgruppen werden durchweg Zentralitdten von Uber
100 % erreicht. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden sogar Zentralitaten zwischen
173 % (Sportartikel/Fahrrader/Camping) und 327 % (Schuhe/Lederwaren) erzielt. Die hohe
Zentralitat im Bereich Schuhe/Lederwaren ergibt sich durch den vorhandenen Fabrikverkauf
des Schuhherstellers Lloyd. Dieser Fabrikverkauf im Gewerbegebiet Stidwest weist ein spe-
zifisches Einzugsgebiet auf, was weit Uber den unmittelbaren Nahbereich von Sulingen
hinausgeht. Die Einkaufsorientierung gestaltet sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppen-
einteilung sehr unterschiedlich aber durchweg hoch. Insgesamt wird eine Zentralitat im
mittelfristigen Bedarfsbereich von 236 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die
Zentralitatskennziffer bei 192 %. Die insgesamt hohe Zentralitdt von 178 % in Sulingen be-
deutet hohe Kaufkraftzuflisse fir die Stadt und verdeutlicht ihre Funktion als
Versorgungsort fir das Umland mit einem hohen Bedeutungsiiberschuss. Die Griinde lie-
gen in der Uberdurchschnittlich hohen Verkaufsflachenausstattung je Einwohner, die bei 5,
1 m2 pro Einwohner (Bundesdurchschnitt: 1, 4 m2 pro Einwohner) und der guten Betriebs-
anzahl, die sich Uber alle Bedarfsbereiche und Sortimentsgruppen verteilt.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 3.2 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

2.3.4 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Passantenbefragung und Héndlerbe-
fragung wurden neben den Kaufkraftstromen erganzend Aspekte qualitativer Art
abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten Haushalte aus Sulingen und
den Umlandkommunen, Handler und Passanten runden die quantitativen Analysen u. a.
hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Sulingen

ab.
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Abbildung 7: Vermisste Angebote in Sulingen

Passanten 26,0% 70,0% 4)
ja
Haushalte Umland 20,0% 62,0% H nein
weil3 nicht

Haushalte Sulingen 45,0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; Passantenbefragung 09/2008; Fra-
ge: ,Gibt es Sortimente, die Sie beim Einkauf in Sulingen vermissen?”

Es zeigt sich, dass der liberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer keine Artikel oder An-
gebote in Sulingen vermisst und mit der gesamtstadtischen Angebotssituation daher im
GrofB3en und Ganzen zufrieden ist. Am kritischsten duBern sich dabei im Vergleich zu den
Haushalten der Umlandkommunen und den Passanten die Sulinger Haushalte. Hier geben
rd. 45 % an etwas zu vermissen. Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschau-
licht die nachstehende Abbildung.
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Tabelle 5:  Vermisste Angebote in Sulingen (Haushalte Sulingen) im Dettail

Vermisste Angebote Antworten (in %)

41 %

16 %

21 %

14 %

Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Ange-
bote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf
diejenigen, die etwas vermissen

o
c

o
o

Tabelle 6: Vermisste Angebote in Sulingen (Haushalte Umlandkommunen) im Detail
Vermisste Angebote Antworten (in %)

44 %

19 %

9 %
9%

Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Ange-
bote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf
diejenigen, die etwas vermissen

Quelle

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung/Wasche
die sowohl von den meisten Haushalten in den Umlandkommunen (44 %) als auch von den
Sulinger Haushalten vermisst werden. Mit Abstand folgt der Wunsch nach den Sortimenten
Schuhe/Lederwaren und Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Einrichtungsgegenstande.

Bei einer naheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu bericksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kdnnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode fiir Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitéat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale. Die Aussagen zu vermiss-
ten Angeboten stellen vielmehr einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit
sowie auf Handlungspotenziale dar, die im Weiteren naher tUberprift werden missen.
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Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Sulingens geworfen wer-
den. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren
aus Kundensicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
» die Aufenthaltsqualitat
» das Parkplatzangebot

Die Haushaltsbefragung endete stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit dem
Innenstadtzentrum.

Die Zufriedenheit der Kunden mit dem Warenangebot setzt sich aus der Bewertung der
Warenvielfalt und der Warenqualitdt zusammen. Die Warenqualitdt wird durchweg positiv
bewertet. Rd. 70 % der Handler und sogar 80 % der Passanten bewerten die Warenqualitat
in der Innenstadt als gut oder sogar besser.
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Abbildung 8: Warenqualitdt im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung  EREA 69% 21% 2%
auBerhalb Sulingens

Haushalte in Sulingen 1% 68% 18% 3%

80% 13%

R

Passanten [¢)

Handler 68% 26 %

&

M sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?"

Die Warenvielfalt im Innenstadtzentrum von Sulingen wird zwar nicht ganz so positiv bewer-
tet, wie die Qualitat. Es werden aber auch hier Uberwiegend gute Befragungsergebnisse
erzielt.

Abbildung 9: Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung 45% 39% 5%
auBerhalb Sulingens
Haushalte in Sulingen 40% 43% 5%
Passanten 46% 34% 9% 1%

Handler 53% 26% 5% 5%

® sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?

Die Attraktivitdt eines Innenstadtzentrums wird insb. auch durch das vorhandene Erschei-
nungsbild in Bezug auf die Sauberkeit ausgemacht. In Sulingen empfinden die meisten
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Befragten die Innenstadt als sauber und gepflegt. Dies wird durch ein sehr eindeutiges
Meinungsbild in der Auswertung deutlich. Mehr als zwei Drittel aller Befragten bewerten
die Sauberkeit im Sulinger Innenstadtzentrum als sehr gut oder gut.

Abbildung 10: Sauberkeit im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung 65% 13% 5%

auBerhalb Sulingens

Haushalte in Sulingen 69% 13%

Passanten 62% 25% 4%
Handler 79% 11% 5%

B sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?

Das Dienstleistungsangebot von Sulingen wird von den befragten Haushalten deutlich posi-
tiv bewertet. Mehr als 60 % sagen, dass das Dienstleistungsangebot im Innenstadtzentrum
ausreichend ist. Bei den Handlern sind sogar rd. 70 % dieser Meinung.
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Abbildung 11: Dienstleistungsangebot im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung M 56% 31% 5%

auBerhalb Sulingens

Haushalte in Sulingen 56% 32% 3%
Passanten 53% 33% 5%
Handler m 53% 26% 5%

B sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?"

Bei der Frage nach den Ladendffnungszeiten im Sulinger Innenstadtzentrum, werden die
Aussagen zwischen den einzelnen Befragungsgruppen differenzierter. Wahrend die Haus-
halte und Passanten auch hier gute Noten verteilen, sind die Sulinger Einzelhandler deutlich
unzufriedener. Rd. ein Fiunftel bezeichnet die Ladendffnungszeiten sogar als mangelhaft.
Nur etwa 5 % sagen aus, dass die Ladendffnungszeiten im Zentrum sehr gut seien.
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Abbildung 12: Ladenéffnungszeiten im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung m 62% 14% 8% 2%

auBerhalb Sulingens

Haushalte in Sulingen 57% 13% 4%
Passanten 52% 16% 5%

Handler E 32% 26% 16% 21%

W sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?

Beim Serviceangebot im Innenstadtzentrum ist das Meinungsbild wieder einheitlich. Rd.
70 % der Sulinger Haushalte und der Passanten bezeichnen den Service als gut oder sehr
gut. Bei den Haushalten, die auBerhalb Sulingens befragt wurden, sind es 64 %, bei den Su-
linger Handlern immerhin noch 58 %.

Abbildung 13: Service im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung E 57% 29% 5%

auBBerhalb Sulingens

Haushalte in 59% 23% 7%
Sulingen

11
Passanten 57% 28% 3%
Handler m 47% 32% 11%

W sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?"

Das Parkplatzangebot - fir gewohnlich in Innenstadtzentren ein kontrovers diskutiertes
Thema - wird in Sulingen herausragend gut bewertet. Mehr als zwei Drittel der befragten
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Haushalte auBBerhalb Sulingens, 87 % der Sulinger Haushalte sowie 84 % der Passanten be-
werten das Angebot als gut oder sehr gut. Bei den Handlern sind es sogar 95 %.

Abbildung 14: Parkplatzangebot im Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung “ 43% 17% 6%2%
auBerhalb Sulingens
Haushalte i
Sulingen
Passanten 50% 1% 4%
W sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?

Quelle:

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBern sich die Befragten beziiglich
des Innenstadtzentrums mehrheitlich zufrieden. Es kristallisiert sich insgesamt also eine
deutliche positive Kundenzufriedenheit heraus, die einzig im Teilaspekt Laden&ffnungszei-

ten noch verbessert werden kdnnte.
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Abbildung 15: Gesamturteil Innenstadtzentrum

Haushaltsbefragung W 49% 24% 18%

auBerhalb Sulingens

Haushalte in

Sulingen 62% 15% 5%
Passanten 65% 24% 3%
Handler a 74% 16% 5%
M sehr gut (1) gut (2) befriedigend (3) ausreichend (4) mangelhaft (5)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 09/2008; ,Mit welcher Schulnote bewerten
Sie...?

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse wird das Einzelhandelszentrum Sulingens
hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Sulingen einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse
ist die Definition eines sog. zentralen Versorgungsbereiches in Sulingen zunachst bezogen
auf den vorhandenen Bestand. An spaterer Stelle werden — nach der Erérterung der Uber-
geordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte
Empfehlungen fur die kinftige Weiterentwicklung des Zentrums wie auch der sonstigen
Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4).

Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen
Abgrenzungskriterien fur einen zentralen Versorgungsbereich dargestellt.

2.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Abgrenzungskriterien

Die Innenstadte sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich geadnderten bundesrechtlichen Normen und
der aktuellen Rechtsprechung ergeben.
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Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Einerseits zeichnet sich durch die Gesetzesnovellen ein erheblicher Bedeutungszuwachs des
Schutzes zentraler Versorgungsbereiche im Bundes- wie auch im Landesrecht ab. Anderer-
seits waren viele mit diesen Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte —
Rechtsbegriffe noch durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen An-
wendung gepragt?, die erst durch neuere relevante Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden.’

Kurziibersicht Gber die Festlegungskriterien

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

» aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelsentwicklungskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.®

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte bericksichtigt:

¢ Stadt + Handel 2005 und 2006

7 z.B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Munster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

8  Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)
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»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes

» Dichte erganzender o&ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

» stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

» Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhdéfe und
Stellplatzanlagen

» sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches kann zudem potenzielle und stad-
tebaulich-funktional vertretbare Erweiterungsbereiche beriicksichtigen.? Eine sinnvolle und
notwendige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahrt ein zentraler Versorgungsbereich al-
lerdings stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungs-
optionen nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs al/s Ganzem beitragen
wirden, nicht in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden sollten.

Der zentrale Versorgungsbereich (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes zu erhéhen (vgl. folgende Abbildung).

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reiches  stddtebaurechtlich, landesplanerisch und auch aus Grinden  der
Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu. Der réaumlich abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich der Stadt Sulingen bildet daher die notwendige Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

?  Die zukinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fir die den zentralen Versorgungsbereich wer-
den im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap. 5.1) erortert.

34



+ Handel __

Abbildung 16: Modellhaftes Schema einer inneren Differenzierung von rdumlich-funktional
gepragten Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

[r——

,:5. Nebenlage [Hauptlage

Quelle: eigene Darstellung

2.4.2 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von rund 58 % aller Einzelhandelsbetriebe und
37 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet (vgl.
Tablle 3). Das Innenstadtzentrum verfligt Uber eine groBe Angebotsvielfalt in allen Bran-
chen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und gehobene Aufenthaltsqualitat auf.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum bildet den Siedlungsschwerpunkt der Stadt. Uberwiegend von
Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptséchlich an der Lange StraBe, die ge-
kreuzt wird von der Galtener StraBBe im Westen. Im Osten wird sie von der Bahnhofstral3e
begrenzt. Die abwechslungsreiche Architektur bildet zusammen mit der ansprechenden
Gestaltung des offentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsatmosphare. Unterstitzt wird
diese durch die Ausweisung der Hauptlage als verkehrsberuhigte Stral3e.
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Abbildung 17: Innenstadtzentrum (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
09/2008; Kartengrundlage: Stadt Sulingen

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung durch die tberortli-
chen VerbindungsstraBen. Die Lange StraBe als Hauptgeschaftsbereich kann von allen
Seiten gut mit dem MIV angefahren werden. GréBere ebenerdige Stellplatzanlagen befin-
den sich z. B. an der an den beiden Magnetbetrieben E-Center und Kaufhaus Ranck.

Das Innenstadtzentrum wird durch den o6ffentlichen Personennahverkehr im Bereich Bahn-
hofstraBe durch den vorhandenen Busbahnhof leistungsfahig erschlossen. Im Wesentlichen
kann das Innenstadtzentrum aus allen Stadtbereichen per Linienbus erreicht werden.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 6.360 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 3.620 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd.
30 m2 und 2.830 m=.
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Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
sondere durch die Branchen Schuhe/Lederwaren und Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/
Einrichtungszubehor gebildet. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs
werden zu rd. 13 % der Gesamtverkaufsflache angeboten. Der langfristige Bedarfsbereich
wird durch die Warengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik gepragt.

Abbildung 18: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

IZ Sulingen

13%

20%

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
12% ) L
W mittelfristiger
Bedarfsbereich

Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rund ei-
nem Drittel der Verkaufsflichen — davon wiederum rd. zwei Drittel Nahrungs- und
Genussmittel — einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Das Kaufhaus Ranck und das Textilkaufthaus Réhe sind die gréBten Innenstadtbetriebe der
Warengruppe Bekleidung. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind zudem ein
Supermarkt (K+K) und ein Verbrauchermarkt (E-Center) angesiedelt.

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen an der Lange Stra3e sowie an der kreuzenden
BahnhofstraBBe. An deren Schnittstelle befinden sich der Marktplatz und der innerstédtische
Busbahnhof.

Der groBBte Magnetbetrieb Kaufhaus Ranck bildet zusammen mit dem E-Center eine ,Kno-
chenstruktur”. Zwischen diesen beiden Polen bildet sich der hochstfrequentierte Bereich
des Sulinger Innenstadtzentrums heraus. Der Hauptlauf ist also eindeutig linear gepragt
und bildet sich eher im &stlichen Teil der Lange StraBBe ab. Der westliche Teil, zwischen Gal-
tener StraBBe und Schitzenstral3e ist eher durch zentrenerganzende Funktionen gepréagt.
Hier finden sich vornehmlich Gastronomie und Hotels.
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Abbildung 19: Strukturelemente des Sulinger Innenstadtzentrums
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Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Kartengrund-
lage Stadt Sulingen

Die Magnetbetriebe préagen nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Hauptlaufs,
sondern sind wesentliche Frequenzbringer fur das Innenstadtzentrum als Ganzes. lhnen
kommt im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale
Bedeutung zu.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
génzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die groBBen wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote lberneh-
men neben dem Einzelhandel selbst - wie oben bereits dargestellt - zusatzlich
Magnetfunktionen. Nicht zuletzt fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen und der
Busbahnhof als Frequenzbringer, die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder
abreisen lassen.
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Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes

84 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Shopping-Erlebnis fuhrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt. In jeder einzelnen
Warengruppe findet der Kunde ein Einzelhandelsangebot. Es gibt zum Beispiel 12 Betriebe
mit der Hauptwarengruppe Bekleidung, 16 der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel und 6 der Warengruppe Medizinische und orthopéadische Artikel /Optik.

Verkaufsflachenstruktur

Das Sulinger Innenstadtzentrums ist auch hinsichtlich der Verkaufsflachenstruktur sehr aus-
gewogen. Es sind sowohl kleinflachige Fachgeschafte als auch Discounter und Warenhauser
vorhanden.

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewer-
ten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fuhrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht.
Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional die Bedeu-
tung der groBen Magnetbetriebe fir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Innenstadt-Gesamtattraktivitat erst
dann, wenn

» den kleinen Fachgeschéaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen

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

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen™

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

Diesen Problemen steht das Sulinger Innenstadtzentrum momentan nicht gegenuber.

9 Auch nicht unter Berlicksichtigung der Mdéglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-

legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen
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Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher sollte die stéadtebauliche
Bewertung zentraler Versorgungsbereiche 6ffentliche und private Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen einbeziehen.

In  Sulingen wurden neben 84 Einzelhandelsbetrieben ferner 82 ergénzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzent-
rum kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten An-
geboten zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote. Wie oben bereits erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken
sowie eine Postagentur relevante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle Ubrigen
Zentrennutzungen dar.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung des Sulinger Innenstadtzentrums werden die Bereiche mit
hochster und hoher Funktionsdichte sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentra-
len Versorgungsbereich néher betrachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der
stadtebaulichen und der handelspragenden Struktur. Als Bereich mit héchster Funktions-
dichte wird kann die , beste Adresse” eines Geschaftsbereichs bezeichnet werden. Eine
hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 3 Ladenlo-
kale leer. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rd.
2 % an allen verfigbaren Ladenlokalen. Aufgrund dieser geringen Anzahl fallen die Leer-
stande somit aus Kundensicht kaum ins Auge.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskritierien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Sulingen folgende Starken festhalten:

» ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und am
gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil
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= eine Uberaus hohe Einzelhandelsdichte in der sich herausbildenden Knochenstruktur

* mehrere groBe Magnetbetriebe und gleichzeitig Abwechslungsreichtum durch die
Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fachgeschafte

» eine Uberwiegend sehr ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen Rdume, eine hohe
Aufenthaltsqualitat und eine vielfaltige Gebaude- und Stadtstruktur

» zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der FuBBgéngerzone oder
in unmittelbarer Nahe

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» die Kundenlaufe konzentrieren sich auf einen Teil der Langen StraBe und sind somit
sehr linear; auBerdem erstreckt die EinkaufsstraBBe sich tber eine sehr groBBe Strecke

= die Offnungszeiten der Betriebe sind in der Mittagszeit uneinheitlich

Wie bereits in Kapitel 2.2 dargestellt, wird das Innenstadtzentrum von den Sulinger Haus-
halten insgesamt Uberaus positiv bewertet. Die Haushalte bewerten die Angebotsvielfalt,
die sich in der rein quantitativen Analyse nach Branchen und Betriebstypen deutlich dar-
stellt, insgesamt sehr positiv. Aus Kundensicht ist — wie bereits dargestellt — das Thema
Offnungszeiten im Innenstadtzentrum nur heterogen bewertet worden.

Handlungsbedarfe fir die kinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich im We-
sentlichen daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der
Summe fir die Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der lberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus fachgutach-
terlicher Sicht ergibt sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die
Konkurrenz (Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte wei-
terentwickelt. Stillstand wirde daher fur das Innenstadtzentrum Ruckschritt bedeuten. Im
Einzelnen sollte z. B. Gberprift werden,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fur die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes im Innenstadtzentrum zu gefdhrden

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

2.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Sulingen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Burger wird die Nahversorgungsstruktur in Sulingen vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.
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Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flichendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewliinschte Auswirkung.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden die kon-
zeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur
fur Sulingen zusammengefasst (vgl. Kap. 4.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Sulingen verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Bereich
Nahversorgung. So liegt z.B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,71 m?2
Verkaufsflache deutlich Giber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35 m? (vgl. folgende Ta-
belle). Die erreichte Einkaufsorientierung auf Sulingen weist darauf hin, dass nur wenig
Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen ab-
flieBt. Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut,
dass die Sulinger Birger sich nicht im Umland versorgen mussen.

Die Zentralitatskennziffer von 140 % verdeutlicht zudem, dass Sulingen als Mittelzentrum
Uber das Stadtgebiet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland ein-
nimmt.
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Tabelle 7:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Sulingen gesamt

Einwohner 12.892

Verkaufsflachenausstattung NuG 9.150 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,71 m2 VKF/EW (m Bundesschnitt 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rund 35 Mio. €

Eigenbindung NuG Rd. 98 %

Zentralitatskennziffer NuG 140 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf das gesamte Stadtgebiet geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat stadtteilbe-
zogen zu bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte (incl. Getran-
kemarkte) mit Gber 300 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser
AngebotsgréBe ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende
Abbildung veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fiir
das Stadtgebiet von Sulingen.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick liber die gesamtstadti-
sche Nahversorgungsstruktur.
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Abbildung 20: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; eigene kartografische Bearbei-
tung; Kartengrundlage: Stadt Sulingen

Abbildung 20 zeigt, dass das Nahversorgungsangebot in Sulingen trotz des erkennbaren
Schwerpunktes im Innenstadtzentrum, vergleichsweise ausgewogen Ulber das Stadtgebiet
verteilt ist. Allenfalls in den kleineren Ortslagen auBerhalb des Hauptsiedlungsbereiches
ergeben sich Defizite der nahrdumlichen Versorgung (z.B. GroB3 Lessen, Klein Lessen), die
aber aufgrund der geringen Mantelbevélkerung in diesen Bereichen nicht tber eine klassi-
sche Nahversorgung behoben werden kdnnen.

Weitere EntwicklungsmaBnahmen bezliglich der Nahversorgung werden sich also zukiinftig
weiterhin auf den Hauptsiedlungsbereich konzentrieren, der sowohl was die rdaumliche Ver-
teilung als auch den Betriebstypenmix angeht sehr gut aufgestellt ist. Insgesamt ergibt sich
— abgesehen von der Aufgabe der Sicherung dieser sehr guten Ausgangslage — kein aktuel-
ler stadtplanerischer Handlungsbedarf zur Optimierung der gesamtstadtischen
Nahversorgungsstruktur in Sulingen.
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2.6 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben dem beschriebenen Zentrum sind im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu berlcksichtigen, sofern diese in der
gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nah-
versorgungsgerust oder als Ergénzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfillen,
um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage

Mehrere weitere Standorte sind gesamtstadtisch fur den Einzelhandel von Bedeutung, die
allerdings in Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage' liegen. Dabei handelt es
sich in Sulingen um Einzelhandelsagglomerationen in Gewerbegebieten, die sich dadurch
auszeichnen, dass sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale eines zentralen Versorgungsbe-
reiches verfligen

» (berwiegend durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
» (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf groBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist

Ein Einzelhandelsentwicklungskonzept sollte klarstellen, welche Aufgabenzuweisung und
Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und Stand-
ortkonzepts kiinftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der konzeptionellen Bausteine, vgl.
Kapitel 4).

Nachfolgend sind die sonstigen Einzelhandelsagglomerationen in nicht-integrierten Lagen
tabellarisch aufgefihrt.

" Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen zahlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-
sar.
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Tabelle 8: Einzelhandelsagglomerationen in nicht-integrierter Lage in Sulingen
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stelle Ranck

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieser Standorte (hierzu Naheres in Kapitel
4.3) ist zu erdrtern, welche rdumlichen Entwicklungspotenziale diese Standort (noch) auf-
weisen, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kdnnte, und welche
weiteren Entwicklungsempfehlungen auch im Sinne einer Arbeits- und Funktionsteilung
dieser Standorte vor allem mit dem Innenstadtzentrum formuliert werden sollten.
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2.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Sulingen

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Sulingen kann insgesamt als positiv bewertet wer-

den. Daher fallt auch der erkennbare Handlungsbedarf entsprechend gering aus, wobei im

Konzeptteil dieses Berichts die Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen
und Einflussfaktoren bestehen, nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Sulingen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die Kaufkraft in Sulingen liegt unter dem Bundesdurchschnitt

» Sulingen liegt in einem siedlungsstrukturell diinnbesiedelten Raum mit einem weiten
Einzugsbereich

» Es gibt in der Umgebung eine Reihe ausgewiesener Grundzentren, die sich deutlich
auf Sulingen ausrichten

» Sulingen ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem aber rd.
81 % der Einwohner im Hauptsiedlungskérper wohnen und nur 19 % auf die au-
Beren Siedlungsbereiche verteilt sind

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

» Von den 144 Einzelhandelsbetrieben sind knapp 60 % im Innenstadtzentrum ange-
siedelt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung im Innenstadtzentrum
ergibt

» Das Innenstadtzentrum erreicht eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: meh-
rere Frequenz bringende Magnetbetriebe verschiedener Branchen, eine hohe
Vielfalt der Fachgeschafte, eine interessante, abwechselungsreiche stadtebauliche
Struktur mit guter Aufenthaltsqualitdt sowie nicht zuletzt viele weitere Zentrenfunk-
tionen mit Bedeutung fur die Kundenfrequenz und die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums

» Diese gute strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer sehr deutlichen Kun-
denzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wider

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 178 % ist als Uberaus hoch zu bewerten
» Gleiches trifft auf Einkaufsorientierung in vielen Warengruppen zu.

» Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine sehr
gute Eigenbindung nahe 100 % und eine nicht mehr steigerbare Zentralitat von lber
140 % im kurzfristigen Sortimentsbereich
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Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortgewicht — und zwar gemessen an den
Verkaufsflachen: dort liegen zwar nur 13 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfu-
gen aber Uber 36 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache

Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass lberwiegend nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente in den nicht-integrierten Lagen zu finden sind, was Uberaus positiv bewertet
werden kann. Ausnahmen bilden der Fabrikverkauf Lloyd (Bekleidung) und Rewe
(Nahrungs- und Genussmittel).

Handlungsbedarf ergibt sich zudem bei den vorhandenen Gewerbegebieten, die
siedlungsraumlich sehr ungtinstig eingebunden ist und dessen Funktion und Per-
spektive daher genauer betrachtet werden sollte

Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist durch die gesamtstadtische Anzahl und Verteilung der Lebensmit-
telmarkte weitgehend gut gegeben.
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3 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Sulingen zu erértern. Hierzu werden sowohl absatzwirtschaftlich
tragfahige Entwicklungsrahmen fir Sulingen identifiziert als auch rdumliche Entwicklungs-
moglichkeiten in Form von Szenarien erértert.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fiir Sulingen

Eine nicht unbedeutende Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz
der kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend den lokalen Ge-
gebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fir die
Entwicklung des Einzelhandels in Sulingen wesentlichen Ziele und Grundsatze der Landes-
und Regionalplanung beschrieben.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

Im Raumordnungsprogramm des Bundeslandes Niedersachsen finden sich zahlreiche Fest-
legungen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes fur Sulingen Berlcksichtigung finden missen:

» (3) ,'Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten mus-
sen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer
Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.”

» (3) ,’Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

» ®Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsge-
bot)

» 3Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zulassig,
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0 wenn die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 m?2 be-
tragt

0 wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept die Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments
ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zu-
gelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante

Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt
bleibt.”

» (3) ,”Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Ab-
stimmungsgebot).”

» (3) ,""Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhan-
delsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”'?

3.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBBe - der
Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungs-
rahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt
und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der
Kommune zur Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenangaben
aufbereitet.

3.2.1 Vorbemerkungen zu dem ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren
Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des
Einzelhandels dar.

2L ROP Niedersachsen 2008
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» Er kann und soll auch aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” (etwa als oberer
oder als unterer Grenzwert) darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Sulingen korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten (vgl. Kap. 4.1) angesiedelt werden sollen.

» Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kann das stadtebaulich préafe-
rierte Zentrum und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist.
Erst im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungen auch oberhalb der Verkaufs-
flachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Berlcksichtigung finden kénnen. Ebenso
konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Sulingens gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.
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3.2.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) sowie die
angebots- und nachfrageseitige ZielgroBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend auf
der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Sulingen werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt (vgl. auch nachstehende Abbildung):

Nachfrageseite:
» Bevolkerungsentwicklung in Sulingen und im Einzugsbereich,

» Entwicklung der zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Kopf (Entwicklung der Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzel-
handelsrelevanter Ausgaben an den Verbrauchsausgaben),

»  Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
Angebotsseite:

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten.

Abbildung 21: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in Su- =  Entwicklung der
lingen / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

= Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

= Sortimentsspezifische Ausga-

benanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2013/2018
Spannweitenbetrachtung (best/moderate/worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

Quelle: eigene Darstellung

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2013 und 2018) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor erdffnet, der es der Stadt Sulingen ermdglicht, auf eine Daten- und Berechnungs-
basis zurlickgreifen zu koénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
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notwendigen Flexibilitat — unter Bericksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilwei-
se auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens einzeln erértert und beschrieben.

Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Sulingen wurden zwei vorhandene Bevolke-
rungsvorausberechnungen des Niedersachsischen Landesamtes fir Statistik und der
Bertelsmann Stiftung zugrunde gelegt, die fir die Zwecke der absatzwirtschaftlichen Po-
tenzialermittlung Ubernommen werden: im Ergebnis bericksichtigt das Statistische
Landesamt eine Zunahme der Bevdlkerungszahl bis 2013 um rd. 1,5 %, die bis 2018 weiter
auf rd. 2,5 % der Einwohner des Ausgangsjahres zunimmt. In der Vorausberechnung der
Bertelsmann Stiftung bleibt die Bevélkerungszahl nahezu konstant.

Aus der kiinftigen Bevodlkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéngig von der
zugrunde gelegten Variante — keine deutlichen Impulse fur die kinftige Kaufkraft zu erwar-
ten. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht diese Entwicklung grafisch.
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Abbildung 22: Zukiinftige Bevoélkerungsentwicklung in Sulingen
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Bertelsmann Stiftung 2008

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmacht.
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Abbildung 23: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn-Immobilien: Real Estate Report 06; WABE-Institut: Einzelhandel Branchendaten 07

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben™ seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Aufgrund der aktuell unsicheren konjunkturellen Lage ist nicht von
einem anhaltenden positiven Trend auszugehen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsspielrdume werden daher sowohl eine moderat steigende als auch - in
einer Variante — eine weiterhin stagnierende, also pessimistischere Entwicklung eingestellt
(vgl. folgende Abbildung).

13 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unbericksichtigt l&sst, lassen
sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Ver-
kaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale

Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 24: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf in Sulingen (in %)
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Quelle: eigene Annahmen

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitét stetig
abnahm.
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Abbildung 25: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen minden werden. Konsequenterweise kann zu-
kunftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Sulingen werden auf der erlduterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 26: Kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2013/18
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Quelle: eigene Annahmen

Beide Varianten gehen von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Rickgang der Flachenproduktivitdten aus. Aus dem Rickgang von rd. funf
Prozent bis 2018 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumséatze) anbieterseitig gréBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von rd. Zwei
Prozent ausgeht.

3.2.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Sulingen

Die nachstehende Tabelle zeigt den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den Annahmen der vorste-
hend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in Su-

lingen bestimmt durch das Steigen bzw. (in der Variante) das Stagnieren der
Bevolkerungszahl und der damit einhergehenden Entwicklung der zur Verfliigung stehen-
den einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung / Anteil
der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an Verbrauchsausgaben). Die Prognose verdeutlicht,
dass ein starker Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist. Ange-
botsseitig erdéffnen sich in Sulingen durch weiter ricklaufige Flachenproduktivitaten nur in
begrenztem Male zusétzliche absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenrahmen (vgl.
folgende Abbildung).
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Tabelle 9:  Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir Sulingen

2013 2018
Warengruppe % A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - 100 - 200
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken - 100 - 100
Blumen, zoologischer Bedarf - - - 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher - - - 100
kurzfristiger Bedarfsbereich - 200 - 500
Bekleidung - 200 - 300
Schuhe/Lederwaren - 100 - 100
Pflanzen/Gartenbedarf - 200 - 300
Baumarktsortiment i.e.S. - 500 - 800
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 200 - 300
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente - - - 100
Sportartikel/Fahrrader/Camping - - - 100
mittelfristiger Bedarfsbereich - 1.200 - 2.000

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz - - - -

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche - - - 100
Mobel - 100 - 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - - - -
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik - 100 - 100
Uhren/Schmuck - - - -
Sonstiges - - - 100
langfristiger Bedarfsbereich 200 400
Gosamt - e | - [ zo0 ]

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09
/2008; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens folgendes Potenzial fir die Perspektive bis 2013: Es besteht rechnerisch ein
Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 1.600 m2. Diese GroBenordnung ent-
spricht etwa 2 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflaiche in Sulingen. Der
Schwerpunkt der Potenziale liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgiter.

Bis 2018 besteht rechnerisch ein Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd.
2.900 m2. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt wiederum im Bereich mittelfristiger Be-
darfsguter.

Fir Sulingen bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die zugewiesene Versorgungsfunktion Sulingens in einigen Warengruppen
durch neue Angebote und Verkaufsflachen in geringfligigen GréBenordnungen er-
weitert und verbessert werden kann,
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» dass in den Warengruppen ohne nennenswerten Entwicklungsrahmen neue Angebo-
te und Verkaufsflachen lberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand
zu realisieren waren (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt
zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fiir die Sulinger Zentrenstruktur resultiert,

» dass angesichts des duBerst begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengrup-
pen kiinftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein hohes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss dieser Entwicklungsrahmen stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen
Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspoten-
zial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Umgekehrt kénnen manche Warengruppen gleichwohl in der Addition der Sortimente zu
einem fur Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit entsprechenden Haupt- und Nebensor-
timenten fihren.

Wie vorausgehend bereits beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte grundsatz-
lich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die
den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen uberschreiten, kénnen zur Ver-
besserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Sulingen korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlnschten Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft wird im Folgenden der rechnerische Entwicklungsrahmen fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die
daraus resultierenden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist kein nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwick-
lungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung gegeben (bis 2013 und 2018 etwa 100 bis
200 m2 VKF). Demnach ist davon auszugehen, dass bei Erweiterungen und Neuansiedelun-
gen Uberwiegend Umsatzumverteilungen zu Lasten des Sulinger Bestandseinzelhandels zu
erwarten sind.

Sofern zudem der bis 2018 angegebene Entwicklungsrahmen durch Neubauvorhaben in
nennenswerter GréBenordnung zusatzlich Uberschritten wird, ist fir den Bereich der kurz-
fristigen Warengruppen von intrakommunalen Umsatzumverteilungen auszugehen, die
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mittelfristig zur SchlieBung von Nahversorgungsangeboten in der Flache und/ oder in zent-
ralen Versorgungsbereichen fihren kénnen.

N&here Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 4.2
vorgestellt und begriindet.

3.3 Die Ziel-Trias: tbergeordnete Entwicklungsziele fir Sulingen

In Sulingen sollen zukiinftig folgende libergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung
verfolgt werden:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches (also
des Innenstadtzentrums),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-

moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums zu
beeintrachtigen,

3. Sonderstandorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fiir

den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei
die Entwicklung des Zentrums oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung des einen
Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 4.4). Des Weite-
ren muss auch das Zentren- und Standortkonzept (einschlieBlich der Aktualisierung des
Nahversorgungskonzeptes) auf diese ,Ziel-Trias” naher eingehen und sie raumlich konkreti-
sieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.5 erfolgt.
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erértert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1), der
Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Sulinger Liste”, Kapitel 4.4) auch
die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsdtze (Kapitel 4.5). Das Umset-
zungs- und  Steuerungskonzept wird komplettiert durch  planungsrechtliche
Festsetzungsempfehlungen fur Sulingen (Kapitel 4.6).

4.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fur die zukiinftige Entwicklung des Sulingen Einzelhandels die
empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Bericksichtigung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 3.2) und der ,Ziel-Trias” Ubergeordneter Entwick-
lungsziele (vgl. Kapitel 3.3). Es baut zugleich auf der stéddtebaulichen Bestandsbewertung
der relevanten Einzelhandelsstandorte auf.

4.1.1 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich in Sulingen

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt die genaue Zentrenfestle-
gung. In Sulingen wird das Innenstadtzentrum als zentraler Versorgungsbereich fir die
Zukunft empfohlen.

Neben dem Innenstadtzentrum werden keine weiteren Einzelhandelsstandorte als zentrale
Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelun-
gen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen,
weisen sie nicht die genannten Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche auf.

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Stadtgebiet von Sulingen. Als stadtebauliches Zentrum einer regionalpla-
nerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig
Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.
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Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den ulbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cherautkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fur die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.

Zur Gewabhrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kap. 2) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum in al-
len stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Sulingen, die
einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, berticksichtigt werden.

Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Stérkung der Magnetbetriebe

= Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-

angebote

= Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung

Es kénnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des Innenstadtzentrums
resultieren konnten™

2. Stéarkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte) durch einen zeit- und nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern
die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anfor-
derungen entspricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die

4 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes — stehen nicht
einzelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbs-
neutrale Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen
und Ziele im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlie-
Ben, sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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verfigbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer raumlicher
Nahe

3. Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

4. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente koénnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten ,Ziel-Trias fur Sulingen zu be-
ricksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf die flachendeckende
Nahversorgung fiihren. Die Ansiedlungsleitsdtze fir Sulingen bericksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

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

'S Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf staddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 27: R&umliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
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Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst verschiedene Bereiche unter-
schiedlicher Funktionsdichte, funktionale Erganzungsbereiche in den &uBeren Bereichen
des Hauptgeschéftsbereichs sowie einen Komplementérbereich. Die Festlegungsempfeh-
lung berlicksichtigt diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhandelsdichte und
Nutzungsvielfalt, insbesondere die sich herausbildende Knochen- bzw. Polstruktur (vgl. fol-
gende Abb.) mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie
wesentliche fur die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funkti-
onen.

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche,
die einen eindeutigen funktionalen und fuB3laufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Innenstadtzentrums vermissen lassen.
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Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.4.1)
begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

» |m Siden ist entlang der Lange StraBBe der gesamte dicht bebaute Bereich bis ein-
schlieBlich des Supermarktes K+K innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

* Im Osten kann die Bahnlinie als Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an-
gegeben werden. Wesentliche Ankerpunkte sind hier das Kaufhaus Ranck und der
zentrale Busbahnhof der Stadt

» Eingeschlossen ist auch die mit einer hohen stadtebaulichen Dichte neu bebaute
Einzelhandelsflache an der BismarckstraBBe (u. a sind dort Aldi, Deichmann und Hol
ab). Dies ist zugleich die nordliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches.

» Westlich ist die Lange StraBBe bis zur StraBengabelung Galtener StraBe aufgenom-
men, da hier noch eine gewisse Vielfalt von einzelhandelsnahen Dienstleistungen
vorhanden sind, die einen deutlichen Bezug auf den Hauptgeschaftsbereich aufwei-
sen.
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Abbildung 28: Innenstadtzentrum Empfehlungen
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4.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.5 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Sulingen ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 3.2)

» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 3.3)
» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1)

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.5)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitative sehr gute
gesamtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen. Diese Ausstattung gilt es
zu sichern und zu stabilisieren, insbesondere wenn die zu sichernden Lebensmittelmarkte
zugleich wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
sind. Die Analyse hat zudem gezeigt, dass aktuell kein stadtplanerischer Handlungsbedarf
zur Verbesserung der flachendeckenden, wohngebietsbezogenen Nahversorgung erkenn-
bar ist.

67



+ Handel

Handlungsprioritdten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials die gesamtstidtischen oder
kleinrdumigen Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen
kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen
kénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Sulingen aus einer nach
folgenden Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Bestehende Lebensmittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich sollten vor Funk-
tionsverlusten (Umsatzumverteilungen) durch potenziell mégliche Neuansiedlungen
konkurrierender Betriebe jenseits des Zentrums aus staddtebaulichen Griinden ge-
schditzt werden.

2. Bestehende Lebensmittelmarkte /im zentralen Versorgungsbereich sollten nachfrage-
und zeitgemal ausgebaut werden, sofern die Markte im Einzelnen nicht mehr den
aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden,
dass die Funktionalitat des zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

3. Letztlich sollten auch nachrangig diejenigen Standorte zeitgemaB gesichert und
fortentwickelt werden, die zwar nicht in den zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt sind aber die Nahversorgung sichern.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.5); diese be-
inhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
Zentrums als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Die wichtigste Aufgabe im Innenstadtzentrum ist die Sicherung des Lebensmittelangebo-
tes, da dieses nicht nur die wohnortnahe Versorgung sicherstellt, sondern auch ein
Frequenz erzeugendes Angebot mit wichtigen Magnetbetrieben die Funktionsstabilitat des
gesamten Innenstadtzentrums darstellt. Zur Sicherungsaufgabe zahlt auch, dass vorhande-
ne Markte umgebaut und ggf. auch vergroéBert werden sollten, sofern ihre Bestandsstruktur
nicht mehr den aktuellen Anforderungen sowohl der Anbieter als auch der Nachfrager ent-
spricht.

Ansiedlungsleitsatz Ill (vgl. Kap. 4.5) stellt Empfehlungen zu einer angemessenen GroBen-
ordnung fiir Lebensmittelmarkte jenseits des zentralen Versorgungsbereichs zur Verfigung,
konkret in Form einer planerische Beschrankung méglicher Neuansiedlung auf eine fur die
Versorgung des engeren Gebiets bezogene Funktion. Dazu zahlt auch, dass eine Standort-
agglomeration aus mehreren Einzelhandelsbetrieben (ggf. auch aus weiteren
Versorgungsangeboten wie etwa Gastronomie) vermieden werden sollte, damit der neu zu
besetzende Standort nicht zu attraktiv zulasten des nahe gelegenen Innenstadtzentrums
wird. Aufgrund der quantitativ ausreichenden Gesamtausstattung des Bezirks sollte ein an-
zusiedelnder Lebensmittelmarkt die Grenze zur GroBflachigkeit (800 m?2 VKF) nicht
Uberschreiten. Lebensmittelmarkte, die die Grenze von 800 m2 Uberschreiten, sollten und
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konnen gem. Ansiedlungsleitsatz Il im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
angesiedelt werden.

4.3 Konzept fur ergédnzende Sonderstandorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich bestehen in Sulingen wie andernorts auch weite-
re Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur
Bestandsanalyse und -bewertung dieser Standorte Kap. 2.6). Im folgenden Kapitel wird er-
ortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir diese Standortbereiche grundsatzlich sowie
im einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Stand-
ortbalance zu formulieren sind.

4.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den erginzenden Sonderstandor-
ten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der lbergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Sulingen (vgl. Kap. 3.3) sind mehrere Zielstellungen mit der
Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
groB3fléchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Innen-
stadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen daher raumlich schlecht
anzusiedeln waren und

» die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunachst der Starkung des
Innenstadtzentrums selbst die hdchste Prioritat stadtischer EntwicklungsmalBnahmen und
Planungen beigemessen werden — auch etwa durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Die Entwicklungsmoglichkeiten von Sonderstandorten sind zudem vor dem Hintergrund ih-
rer  Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in  den
Wohnsiedlungsbereichen zu bemessen. Gemal der libergeordneten Zielstellung sollen die
Sonderstandorte zu keinen negativen Auswirkungen auf die flachendeckende und wohn-
ortnahe Nahversorgungsstruktur fihren.

Primar sollen an Sonderstandorten also die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
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Sonderstandorte und die nahere planerische Befassung mit ihnen tragt beginstigend dazu

bei, dass

Eine

Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden kdnnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann

ihre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen
Fragestellungen

sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Gberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden

benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, geschiitzt werden konnen, was ins-
besondere den auf glnstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird

gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafur leistungsfahige Sonder-

standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
damit auch fur das tUberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-

ressantere Standorte schafft.

Der Entwicklungsrahmen der Sonderstandorte ergibt sich aus einer Vielzahl von relevanten

Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu bericksichtigen sind, unter ande-

rem:

heutige Angebotsmerkmale der Sonderstandorte, Strukturunterschiede zwischen ih-
nen sowie auch gegenilber dem zentralen Versorgungsbereich

Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung zwischen den
Sonderstandorten untereinander sowie gegeniiber den zentralen Versorgungsberei-
chen

aktuelle Bedeutung der Sonderstandorte fiir die Nahversorgung sowie Auswirkun-
gen auf die flachendeckende Versorgung in den Wohnsiedlungsbereichen

die ermittelten gesamtstadtischen Entwicklungsrahmen (GroBe, Branchenschwer-
punkte etc.)

Profilierungschancen der Sonderstandorte

sowie nicht zuletzt die stadtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechtsgrundla-
gen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
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Fir Sulingen werden aufgrund der vorgenannten Aspekte zwei Sonderstandorte empfoh-
len, die dauerhaften und in Teilbereichen spezifischen Versorgungsfunktionen - wie
nachstehend naher beschrieben — ibernehmen sollen:

1. Sonderstandort Gewerbegebiet Ost
2. Sonderstandort Sun-Park

Die beiden empfohlenen Sonderstandorte kénnen im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze
(vgl. dazu Kapitel 4.5) und der genannten tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale zur Erwei-
terung oder Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Die Ansiedlungsleitsatze sehen zum kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. kleines Mobel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiete zugelassen werden konnten.
Dessen ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Ange-
botsbereichung im Innenstadtzentrum, dessen unmittelbar angrenzenden Randlagen, oder
den beiden genannten Sonderstandorten angesiedelt werden sollten.

Tabelle 11: Standortprioritdten fiir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (gesamtstéadtisch)

Standortprioritaten fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

groB3flachige Betriebe kleinflachige Betriebe

= im Innenstadtzentrum, unmittelbar raum- = im Innenstadtzentrum

lich ans Innenstadtzentrum angrenzend - : :
. . = sofern dort keine geeigneten Ansied-
oder, sofern dort keine geeigneten An- = et :
i . o ) lungsflachen mobilisierbar sind: am
siedlungsflachen mobilisierbar sind, am .
) Sonderstandort Gewerbegebiet Ost, am

Sonderstandort Gewerbegebiet Ost . .
Sonderstandort Sun Park oder im sonsti-

= eingeschrankt im nérdlichen Teil des gen Stadtgebiet*

Sonderstandortes Sun-Park

Quelle: eigene Darstellung; *sofern dort bauplanungsrechtlich im Einzelfall zulassig

4.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost ist gemessen an der Verkaufsflache nach dem In-
nenstadtzentrum die groBte Einzelhandelsagglomeration in Sulingen. Hinsichtlich seiner
Verkehrsanbindung fir den Pkw-Verkehr ist er durch die Gberértliche und értliche Verkehrs-
funktion der umgebenden StraBBen gut ausgestattet. Der Standort bietet sowohl zentren-
und nahversorgungsrelevante als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente an.
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Auch wenn Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
vorhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche dennoch in deutlicher Kon-
kurrenz zum  Innenstadtzentrum. Damit die  Funktionsfahigkeit —und die
Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs gewahrleistet werden kann, soll-
te der Verkaufsflachenanteil fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher
begrenzt und lediglich ein Bestandsschutz aufrecht erhalten werden.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Beim Sonderstandort Gewerbegebiet Ost keine eindeutige raumliche Abgrenzung vor al-
lem gegenliber den Ubrigen gewerblich genutzten Bereichen erkennbar.
Erweiterungsflachen sind nicht unmittelbar erkennbar, sind aber planungsrechtlich ausge-
schlossen.

Abbildung 29: R&aumliche Festlegungsempfehlung Gewerbegebiet Ost
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Quelle: E|nzeIhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Kartengrundlage: Stadt Sulingen
2008

Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar am Sonderstandort ausgelotet werden.' Entwicklungsmoglichkeiten kénnen ggf. auch
dadurch erreicht werden, wenn Anbieter am Sonderstandort an andere Standorte innerhalb

¢ Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts
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des Stadtgebietes umsiedeln und hierdurch Grundstiicke oder Ladenimmobilien neu ver-

fugbar werden.

4.3.3 Empfehlungen zum Sonderstandort Sun-Park

Der Sun-Park ist anders strukturiert als der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost: es beste-
hen mit dem Hagebaumarkt und dem Bau King Ranck nur zwei Einzelhandelsbetriebe. Der
Standort sollte primar bezogen auf diese bestehenden Eigenschaften gesichert werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Funktional ist daher zu empfehlen, dass der vorhandene Bestand am Standort Sun Park
dauerhaft gesichert wird und zielgerichtet weiterentwickelt wird mit Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten. AulBerdem sollte der Sun Park Standort sein fir wei-
tere einzelhandelsnahe Angebote (Dienstleistungen etc.), die sich mit dem vorhandenen
Angebot im Zentrum erganzen.
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Abbildung 30: Raumliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Kartengrundlage Stadt Sulingen
2008

Empfehlungen zur rédumlichen Auspragung

Der Sonderstandort ist durch die Gebaude- bzw. Grundstiickskomplexe des Baumarktes
sowie durch die beiden FachgroBhandelsbetriebe eindeutig zu definieren (vgl. Abbildung
oben). Insofern ist eine rédumlich klare Festlegung dieses Sonderstandortes relativ einfach
vorzunehmen."” Alle WeiterentwicklungsmaBBnahmen, wie z.B. die Ansiedlung weiteren Ein-
zelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, sollten nur im gekennzeichneten
nordlichen Teil des Sonderstandortes vorgenommen werden. Ebenso ist aber auch eine
Weiterentwicklung des stidlichen Teils ausdriicklich gewtlinscht. Hier sollte es zur Ansied-
lung von Dienstleistungen, Bildungseinrichtungen, etc. kommen.

7 Aus Anbietersicht ist der GroBmarkt unstreitig zum Gebaudekomplex hinzu zu zdhlen, nachfrageseitig

durch die Beschrankung des GroBmarktes auf Weiterverkaufer jedoch nicht.
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4.3.4 Weitere Sonderstandorte in Sulingen

Neben den oben beschriebenen Sonderstandorten gibt es noch weitere Einzelhandelsag-
glomerationen, die zukinftig aber nicht als Sonderstandorte weiterentwickelt werden sollen

(vgl. folgende Tabellen).
Abbildung 31: Gewerbegebiet West

Sta r Ta nkstellenshop
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Kartengrundlage: Stadt Sulingen
2008
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Tabelle 12: Gewerbegebiet West

Bestand Entwicklungsziel ‘
=  Autoorientierter Standort = Keine Einzelhandelsentwicklung
= Keine Konkurrenz zu anderen Einzelhan- =  Ausnahme Kfz: weitere Autohandler und
delsstandorten Gewerbe rund um das Thema ,Kfz"

= Aktuell: zwei Tankstellen und drei Auto-
handler

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 32: Gewerbegebiet Siidwest
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Kartengrundlage Stadt Sulingen
2008

76



+ Handel __

Tabelle 13: Gewerbegebiet Sidwest

Bestand Entwicklungsziel ‘
= Sonderstellung durch zwei Fabrikverkau- = Ggf. Bestandsschutz fir die Verkaufs-
fe stellen, aber keine

Verkaufsflachenerweiterungen und keine
weiteren Einzelhandelsvorhaben

Quelle: eigene Darstellung

4.4 Die Sortimentsliste fur Sulingen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Sulingen als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen ,Sulinger Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsétzen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
Uber zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.’ Bei der Bewertung der kiinf-
tigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu
beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten,
sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgabe ist das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen heranzuzie-
hen. Das Landesraumordnungsprogramm unterscheidet zwischen ,zentrenrelevanten”,
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen. Das Landesraumordnungsprogramm Nieder-

8 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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sachsen weist darauf hin, dass eine landesweit dauerhaft giltige Sortimentsliste nicht zu
erstellen ist und es einer Betrachtung im Einzelfall bedarf, um zu bewerten ob in einer
Kommune Sortimente als zentrenrelevant oder nicht eingestuft werden. Das Landesraum-
ordnungsprogramm macht also Vorschlage fiir Sortimente, die in der Regel zentrenrelevant
sind. Diese sind von der Gemeinde zu beachten, kénnen aber begriindet auch anders ein-
gestuft werden.

Tabelle 14: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

prégend fur die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen (,,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht prégen

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht-integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht fir zentrale
Lagen geeignet sind (z. B. M6bel)

Quelle: eigene Darstellung

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

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Sulingen als sog. Sulinger Liste.
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Tabelle 15: Sortimentsliste fir die Stadt Sulingen (,Sulinger Liste")

Augenoptik
Bekleidung
Bucher

Computer (PC-Hardware
und -Software)

Elektrohaushaltsgerate
(Kleingerate)

Elektrohaushaltsgeréate
(GroBgerate)

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett- /Tischwasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat/Haushaltswaren

Kurzwa-
ren/Schneidereibedarf/Hand
arbeiten sowie Meterware

fur Bekleidung und Wasche

Kinderwagen

Med. und orthopéadische
Geréte (einschl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

52.49.3

52.42

52472

52.49.5

52.45.1

52.45.1

52.49.7

52.49.4

52.44.4

52.41.1

52.44.7

52.44.3

5241.2

52.44.6

52.32.0

52.45.3

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung
Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten ein-
schlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektrogrol3gerdten)

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und —zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fir den Garten, Mébeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und Oléfen

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedart, Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Kinderwagen)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Geréten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

9 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Pa-
pier/Buroartikel/Schreibwaren,
Kinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (oh-
ne Mébel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kuns

tgegensténde

52.47.1

52.43

52.48.6

52.49.8

52.49.6

52.48.5

52.45.2

52.49.9

52.48.2

52.44.6

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartike/n
Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeréten
Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik

Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhande/
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeraten

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike/

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
NICHT: Mobel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen

Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel (Apo-
theke)

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

52.49.1

52.33

aus 52.49.9

52.11.1

52.2

52.31.0

aus 52.47.2

52.47.3
52.49.2

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Parfiimeriewaren und Kérperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUG:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-

gungsmitteln, Birstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Tabakwa-
ren, ohne ausgeprdgten Schwerpunkt

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Ta-
bakwaren

Apotheken

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Fach-
zertschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften

Einzelhande/ mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarktsortiment 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel,
Kfz- und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Kohle-,

52.44.3 ..
Gas- und Olofen)
Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (NICHT: Einzel-
52.48.1 handel mit Teppichen)
Bettwaren 5241.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhande/
mit Bettwaren)
Gartenartikel 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Bedarfs-
artike! und Grillgeréte fir den Garten)
52.46.1 Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den Garten)
Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehdér
Leuchten/Lampen 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Mébel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhande/ (daraus nur: Einzelhande/ mit Bui-
romobeln)
5244.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Mébel
fir Garten und Camping)
59446 Einzelhandel mit Holz-. Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
N nur: Einzelhandel mit Korbmébeln)
Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen
52.50.1
Pflanzen/Samen 52.49.1 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur: Einzel-
handel mit Pflanzen und Saatgut)
Teppiche (ohne Teppichbo- 52481 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nur: Ein-
den) zelhandel mit Teppichen)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Ubernehmen sowie in
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der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.?’ Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angege-
benen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bau-
leitplans zu gewahrleisten.

4.5 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze soll die ,Ziel-Trias” zur kiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung konkretisiert und so eine stadtebaulich bestmdgliche Einzelhandelsentwicklung in
der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem
ausgewogenen Verhaltnis der folgenden Ziele untereinander:

» Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches (also
des Innenstadtzentrums),

» Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-

moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums zu
beeintrachtigen,

» Sonderstandorte: ergénzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fir
den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei
die Entwicklung des Zentrums oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung
von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

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

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Sulinger
Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-

20 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssicher-
heit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte
Betreiber noch nicht in Sulingen ansassiger Einzelhandelsbetriebe.?'

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
» Verkaufsflachenumfang

» Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Sulingen empfohlen:

Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur
im Innenstadtzentrum.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt?
=  Primar innerhalb der Knochenstruktur

* Nachgeordnet: bei stddtebaulich-funktionaler Weiterentwicklung der ,Knochen-
struktur” ist zentrenrelevanter Einzelhandel auch im funktionalen Ergénzungsbereich
empfehlenswert

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-
wicht der sonstigen Standorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefahrdung
des Zentrums verhindert.

21 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelsentwicklungskon-

zept enthaltenen Leitsétze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser
Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsatze
und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die In-
vestitionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte
in Sulingen, insbesondere des Innenstadtzentrums.

2 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintréchtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Ansiedlungsleitsatz |l: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment an Sonder-
standorten oder sonstigen Standorten

= Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, max. 800 m2 VKF
* Im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes®

» Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an Innenstadt-
struktur orientieren (abgeleitete Verkaufsflachenwerte je Sortimentsgruppe als
Orientierungswerte)

» Deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment

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

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um den
zentralen Versorgungsbereich vor diesen gemaB der Sulinger,Ziel-Trias” unerwiinschten
Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbe-
werbsumfeld zu ermdéglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m2 Verkaufsflache
fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen?.

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

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Ansiedlungs-
leitsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen dieses

2 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

2 Vgl. LROP Niedersachsen
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Einzelhandelsentwicklungskonzeptes eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch
nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbindelung, Ver-
meidung einer Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Ansiedlungsleitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in
den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung be-
dingt auch an sonstigen integrierten Standorten.

» Aufgrund der hohen Bedeutung nahversorgungsrelevanter Sortimente als Fre-
quenzbringer vorrangig Ansiedlung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
Innenstadtzentrum

* Nachrangig an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten, wenn negative Aus-
wirkungen auf das Innenstadtzentrum und die vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen ausgeschlossen sind

= Lebensmittelmarkte jedoch nicht innerhalb eines Radius von 500 m um den
zentralen Versorgungsbereich

= Lebensmittelmaérkte: Begrenzung auf max. 800 m2 VKF
= Ausschluss von Agglomerationen

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar im zentralen Versorgungsbereich selbst
angesiedelt werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren)
Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemal der Ziel-Trias) die flachende-
ckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei den zentralen Versorgungsbereich zu
schadigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrachtigen.

Allerdings sollen innerhalb eines (Schutz-)Radius von 500 m um den zentralen Versorgungs-
bereich keinerlei neue Lebensmittelmérkte zugelassen werden. Diese Empfehlung
begriindet sich daraus, dass solche Vorhaben besonders stark die Nahbereichskaufkraft
derjenigen Lebensmittelmarkte, die im zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-
funktional strukturpragend sind, auf sich vereinigen wiirden. Anders ausgedriickt: ein neuer
Lebensmittelmarkt wirde die heute und die zu schiitzende Zentrenfunktion durch Umsatz-
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umverteilungen aus dem Zentrum wesentlich schwachen. Zudem ware kaum ein Vorteil fur
die flachendeckende Versorgung zu erkennen.®

In Sulingen sollten Lebensmittelmarkte, die auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
und dessen Schutzradius neu angesiedelt werden sollen, maximal 800 m? Gesamtverkaufs-
fliche erreichen. Diese Empfehlung wiederum begriindet sich aus einer n&heren
Untersuchung der Nahbereichsfunktion fiktiver neuer Lebensmittelméarkte in den Wohnsied-
lungsbereichen (vgl. Rechenschema im Anhang). Diese Untersuchung stellt heraus, dass die
Versorgungsfunktion marktublicher neuer Markte selbst bei anndhernd 800 m? Gesamtver-
kaufsflache bereits liber die Nahbereichsversorgung hinausgeht. Dies liegt zum einen in der
ortstypischen vergleichsweise niedrigen Einwohnerdichte der Wohnsiedlungsbereiche be-
grindet, wodurch entsprechend nur méaBig viel Kaufkraft im Nahbereich abzuschépfen
ware. Zum anderen ist die hohe Flachenproduktivitdt neuer Markte ausschlaggebend fir
die Uber die Gebietsversorgung hinausgehende Leistung. Um zu vermeiden, dass stadte-
baulich negative Auswirkungen auf die strukturprdgenden Lebensmittelmarkte im
Innenstadtzentrum (zentraler Versorgungsbereich) ausgeldst werden, soll die sog. Fernwir-
kung neuer Vorhaben dieser Art minimiert werden. Dies kann durch die Begrenzung auf
800 m2 Gesamtverkaufsflache gewahrleistet werden. Lebensmittelmarkte, die 800 m? tber-
schreiten, sollten und kénnen ggf. im zentralen Versorgungsbereich selbst angesiedelt
werden.

Ebenfalls ist zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter negativer Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich das Entstehen kleinerer Agglomerationen im sonstigen
Stadtgebiet auszuschlieBen.?® Solche wéaren geeignet, aufgrund der méglichen Koppe-
lungseinkaufe in der Summe als Standortgemeinschaft aus Kundensicht attraktiver zu
erscheinen als mehrere weit auseinanderliegende Einzelbetriebe. Folgende Standortbiinde-
lungen sollen aus stadtebaulichen Griinden vermieden werden:

» Zwei Einzelhandelsbetriebe (oder mehr) mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment, die jeweils Uber 600 m?2 Gesamtverkaufsfliche aufweisen und deren
Grundstlicke unter 200 m zueinander entfernt liegen.

* Mehr als drei Einzelhandelsbetriebe unabhidngig vom Hauptsortiment und unab-
héangig von deren Gesamtverkaufsflache, wenn deren Grundstiicke unter 200 m
zueinander entfernt liegen.

» Je nach GréBe und Versorgungsfunktion sollte auch die Wirkung einzelhandelsnaher
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in stadtplanerischen Erwdgungen zum
Ausschluss von Agglomerationen (jenseits des Zentrums) Uberprift werden.

% Kartografisch ist der Schutzradius um den zentralen Versorgungsbereich in einer Abbildung im Anhang dar-
gestellt.

% Ausgenommen von dieser Empfehlung sind die ndheren Zielrichtungen und Empfehlungen zu den Sonder-
standorten.
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Ansiedlungsleitsatz IV: GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Innen-
stadtzentrum und im Gewerbegebiet Ost und in Teilbereichen des Sun Park

= Primar im Innenstadtzentrum oder im Gewerbegebiet Ost und in Teilbereichen des
Sun Park

= Generell Bindelung an wenigen Standorten (auch kleinflachiger Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten)

Grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primar im Innenstadtzentrum (oder unmittelbar daran angrenzend)
angesiedelt werden. Alternativ dazu sollen sie im Gewerbegebiet Ost und im Sun Park an-
gesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und einer
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fir
produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich (also:
im Innenstadtzentrum) oder unmittelbar angrenzend zu diesem sowie eine Standortbinde-
lung im Gewerbegebiet Ost und in Teilbereichen des Sun Park nahe zu legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Gewerbegebieten als Sonderstandorte wer-
den zudem in Kap. 4.3 formuliert.

Ansiedlungsleitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen Handwerksbetrieben
sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben.

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

* eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzmé&Bige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

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

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

In der Zusammenschau der aus der Sulinger ,Ziel-Trias” abgeleiteten Differenzierung in-
nerhalb der Leitsdtze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GréBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

4.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fiir Einzelhandelsvorhaben in Sulingen
werden in diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fur bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fiur Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl flir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall
fur die Anpassung bestehender dlterer Bebauungsplane herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, , erwilinschte” Standorte planungsrechtlich fir entsprechende Ansiedlungs-
vorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwlnschte” Standorte bzw. Sortimente
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich folgende kommunale Aufgaben:

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewtinschter

Einzelhandelsvorhaben z.B. im Innenstadtzentrum, an den Sonderstandorten oder —

fur die Nahversorgung — auch wohngebietsnah gemaB den im Konzept empfohlenen
Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im Konzept angesprochenen Ent-
wicklungsempfehlungen je Standort.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
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se Gebiete unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelun-
gen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

» Konsequenter, frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kénnen
handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden.

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten, der Nahversorgung dienenden Lebensmittel-
markten an Standorten in den gekennzeichneten Suchrdumen (oder daran
angrenzend).

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in  Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen =zentralen
Versorgungsbereich funktional zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzliche
Ansiedlungspotenziale im zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Sulinger Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl moglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft gultigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zu-
standigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat
erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

» dem jeweils individuellen Planerfordernis,

» den Stérken- und Schwachen-Analysen zum zentralen Versorgungsbereich (ein-
schlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale wie etwa préagende
Sortimente und BetriebsgréBen),

» der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs, der Nahversorgungsstruktur bzw. der erganzenden Sonderstandorte
sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll?’ (hierzu hélt dieses Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept umfassende Einzelaspekte standortbezogen vor),

2 Diese Empfehlung wird u.a. durch die Begriindung zur BauGB-Novelle 2007 bezogen auf die neuen B-Plane

der Innenentwicklung nahe gelegt (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren-,
Nahversorgungs- bzw. Sonderstandortkonzeptes dieses Gesamtkonzeptes,

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zur o. g. ,Ziel-
Trias”,

» den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans lber-
nommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4
und 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landesplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungspléanen sei verwiesen.?®

Die Sulinger Liste sollte, damit sie Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw.
der Begriindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.?

Sofern Bebauungspléne Standorte im zentralen Versorgungsbereich Uberplanen, so sollte in
der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich und er-
ganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst eignet sich

% Etwa die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

2 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen
Standortkategorie.

Der zentrale Versorgungsbereich kann zudem durch ein sinngeméafB3 aus der Planzeichen-
verordnung abgeleitetes Zeichen im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO* *. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsortiment *xy*
(einfligen: prézise WZ-Nr. und -Benennung gemaB Sulinger Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IV:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemaB Sulinger Sortimentsliste) *(entweder)* auf insgesamt *xy* %
der Gesamtverkaufsflache *(oder)* maximal *xy* m? begrenzt, wobei einzelne Sorti-
mentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziellen
Schadigungswirkung fir den zentralen Versorgungsbereich weitergehend gemaB fol-
gender aus den ortlichen Angebotsverhéaltnissen im zentralen Versorgungsbereich
abgeleiteten Ubersicht begrenzt werden (*Verwendung der Orientierungswerte, vgl.
Leitsatz IV bzw. Orientierungswerte im Anhang*):

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Sulinger Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein fur
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen)

= “*weitere Sortimente analog*”

Aus Griinden der im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen Angebotsbiindelung,
und aufgrund der zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches sowie zur Wahrung der
Entwicklungschancen sollen die zuldssigen Randsortimente sich jeweils erkennbar auf das
Hauptsortiment beziehen (vgl. Leitsatz IV).

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

% Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel tber Verkaufsflaichenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hdchstrichterlich bestéatigt ist. Fur
die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden; vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008.
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.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches in Sulingen sowie basierend auf den stad-
tebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der
Begriindung naher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal
Ansiedlungsleitsatz V:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare rdumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erkennbar sind.”
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5 Schlusswort

Die Stadt Sulingen verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber eine sehr
gute Ausgangsbasis fur eine Stérkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nenstadtzentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erortert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durch das
zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung
bindend (als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB); zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Be-
schluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen
gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
forderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue groBe wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben, fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestel-
lungen (etwa dem Branchenmix, oder zur stddtebaulichen Auspragung der grofBBen
Sonderstandorte) sowie fir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der
Handlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.
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Anhang

Priifschema zur Uberpriifung der Nahversorgungsfunktion gem. Leitsatz lll

Anzahl der Einwohner innerhalb eines rd. 500 m-Radius
um den geplanten Vorhabenstandort

multipliziert mit der Kaufkraft fir Nahversorgung*:
1.680 € je Einwohner

prozentuale Erhéhung gemessen an der Kaufkraftkenn-
zahl der Stadt Sulingen: 97,5 %

davon 35 % (Kaufkraftabschépfung)
= tragféhiger Umsatz fir das Vorhaben

dividiert durch die értliche branchen- und
betriebstypische Verkaufsflachenproduktivitat
(Lebensmitteldiscounter: zwischen 3.500 und 6.500 €/m?2
VKF)**

= tragfdhige Gesamtverkaufsflache fur das Vorhaben

in m2

Quelle: eigene Darstellung, * Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren, Wasch- Putz- und Reini-
gungs- sowie Pflegemittel, Birstenwaren und Besen, Kerzen u. &.); **Werte angepasst an
die ortlichen Verhaltnisse
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Schutzradius von 500 m um den zentralen Versorgungsbereich gem. Leitsatz llI

5.4 wall |
BT

30 .E!-ui;m"
e

*| Legende

3 :l Zentrenerganzende Funktioner
. - Einzelhandelsbetriebe

i \:l Leersténde

.| [ 500 Meter Radiius um den ZVB

e “ . . Ve I:] Abgrenzung des ZVB

Quelle: eigene Da;stellung; Karfengrundlage: Stadt Sulingen 2008
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

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

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt (Kaufkraft)

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Staddte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Léander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Einzelhandel

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

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder tGberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelst&tigkeit gréBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgilinstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Né&he.

Fachdiscounter

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

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groB3e Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fir die Abgrenzung zu Fachmaérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

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

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

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese" in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabriknahe.

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

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

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stddtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stddtebauliche Eigen-
schaften. Da das 1Z zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

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

Zentral gelegener grofB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener

\
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Kredite, abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

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

Kaufkraftkennziffer

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

Lebensmitteldiscounter

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

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum ibernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevdlkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch staddtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

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

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

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.

Vi
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Stadtebaulich integrierte Lage (silL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréf3te Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitdrhéndler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

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

Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

(niL)

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

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ)

Supermarkt

Trading down Prozess

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zdhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, tber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfiigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stddtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzent-
rum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

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

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten
Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

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

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetérer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von grof3flaichigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GrofBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?, Uiberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m2, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.




+ Handel

Zentralitatskennziffer

nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

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




