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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch
auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation und Ziel der Untersuchung

Allgemeines

Die Expansionsbestrebungen einiger Konzerne und Betriebe wachsen ungebrochen, was sich
derzeit insbesondere in neuen Betriebskonzepten und -strategien ausdriickt. Nicht nur die
immer groBer werdenden Betriebsformen und die damit einhergehende Ausdifferenzierung
des Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-Lebensmittel), auch die in vielen Regionen
dramatisch angestiegene Anzahl der Betriebe hat bei einem nahezu gleichbleibenden Nach-
fragepotenzial zu einem verscharften Konkurrenzwettbewerb gefiihrt, der in einzelnen Fallen
bereits , kannibaldse Ausmale” annimmt.

Dies bereitet erhebliche potenzielle Folgewirkungen fir Stddte und Gemeinden. Denn fir die
raumbezogene Planung ist diese Neuorientierung insbesondere auch mit neuen Standortan-
forderungen und -mustern verbunden: integrierte, in der Regel den Nachfrageschwerpunk-
ten zugeordnete Standorte (Stichwort ,, kompakte Stadt") werden weiter und zunehmend in
Frage gestellt und dezentrale Standorte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen) ver-
starkt nachgefragt.

Die mogliche Folge: ehemals funktionierende Nahversorgungsnetze werden zunehmend
grobmaschiger und die Standorte in der Regel rein oder zumindest vorwiegend autokunden-
orientiert, wodurch eine erhdhte Zwangsmobilitét fir alle geférdert und nicht-Pkw-mobile
Menschen in ihrer Grund- bzw. Nahversorgungsqualitdt und somit auch in ihrer Lebensquali-
tat eingeschrankt werden. Eine dhnliche Problemkonstellation ist bei den Fachmaérkten festzu-
stellen. Auch hier geht es um neue Standortmuster und gréRer werdende Betriebseinheiten,
ebenso wie um sich dndernde Betriebskonzepte, die im Wesentlichen durch die immer gréRer
werdenden Anteile in den sogenannten Rand- oder Nebensortimenten zum Ausdruck kom-
men. Die Auswirkungen dieser Entwicklung konzentrieren sich jedoch auf gewachsene Ver-
sorgungsbereiche, die in Folge potenzieller Kunden- und somit Umsatzverluste deutlich an
Prosperitat verlieren kdnnen, wodurch letztendlich der gesamte Standortbereich (Zentrum /
Nebenzentrum) geféhrdet sein kann.

Trotz der in manchen Regionen zu beobachtenden Sattigungserscheinungen werden nach
wie vor zahlreiche Ansiedlungsanfragen an Stadte gerichtet oder in der Stadt selbst wird die
Entwicklung einzelner Flachen mit i.d.R. groRflachigem Einzelhandel ins Spiel gebracht.

Auftrag

Auch der Stadt Arnsberg liegen Ansiedlungsanfragen fiir verschiedene Einzelhandelseinrich-
tungen vor bzw. wurden in der jingsten Vergangenheit an sie herangetragen. Dabei werden
insbesondere auch bereits bestehende, stadtebaulich nicht integrierte Fachmarktstandorte
immer wieder fiir Erweiterungsmafnahmen ins Spiel gebracht. Vor dem Hintergrund der zu
beobachtenden positiven stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Entwicklungen in der
Neheimer Innenstadt ist kiinftig ein zielgerichteter Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen,
vor allem auch mit Blick auf die Versorgung in den einzelnen Arnsberger Stadtteilen, beab-
sichtigt. Daher wurde das Planungsbiiro Junker und Kruse, Stadtforschung = Planung, Dort-
mund mit der Aktualisierung und Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fiir die Stadt
Arnsberg aus dem Jahre 2001 beauftragt. Diese Untersuchung soll, unter Berticksichtigung
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sowohl der rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch
betrieblicher Anforderungen sowie gesamtstddtischer Interessen Entwicklungsspielrdume,
Entwicklungsperspektiven und Umsetzungsstrategien fiir den Einzelhandel der Stadt Arnsberg
aufzeigen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll auf der einen Seite eine fundierte Ba-
sis fur klnftige, gemeinschaftlich getragene Entscheidungen zum Wohle der Einzelhandels-
und Stadtentwicklung in Arnsberg darstellen, auf der anderen Seite aber auch die Grundlage
bilden flr eine zukunftsfahige Positionierung der Stadt innerhalb der regionalen Konkurrenz-
situation.

Ziele

Ziel ist es, insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung, eine sachge-
rechte und empirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage fiir aktuell anstehende Bebauungs-
planverfahren und / oder Ansiedlungsanfragen zu liefern als auch moégliche Entwicklungsper-
spektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzu-
zeigen, so dass Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage versetzt werden, stadt-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie friihzeitig mogliche Aus-
wirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungsstruktur ein-
schétzen zu kénnen. Gleichzeitig bildet ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept auch
eine wichtige (Argumentations- und Rechts-) Grundlage flir eine Kommune, wenn es um die
Abwehr geplanter Vorhaben in Nachbarkommunen geht, die sich ggf. negativ auf die Ver-
wirklichung ihrer eigenen stadtebaulichen Zielvorstellungen auswirken kénnen (§ 2 (2)
BauGB).

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitplaneri-
schen Umsetzung) der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, das ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, ist in jlingsten Urteilen
des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzeptionellen
Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berlcksichtigen sind, lassen in
aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht
eingebunden ist."" Die Verbindlichkeit eines solchen Konzeptes ist dabei durch einen ent-
sprechenden Ratsbeschluss unbedingt herbeizufiihren.

Aber auch fiir die Steuerung in — bisher — unbeplanten Innenbereichen ist ein solches Einzel-
handelskonzept eine bedeutsame Grundlage. Denn nach der neuen Vorschrift des § 9 (2a)
BauGB kann fir ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) [...] zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuléssigen bauli-
chen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen; [...] Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu er-

T ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhan-

delskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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haltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthalt."

Zudem gibt auch das novellierte im Juni 2007 in Kraft getretene Landesentwicklungspro-
gramm des Landes Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW) mit dem § 24a klare Zielvorgaben zur
Ansiedlung des grofRflachigen Einzelhandels. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche von
den ,Gemeinden als Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional”
(§ 24 a (2) LEPro NRW) ebenso festzulegen wie zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente unter Berlicksichtigung von spezifischen zentrenrelevanten Leitsortimenten. Ange-
strebt wird mit dem § 24a LEPro eine klare Steuerung des zentrenrelevanten und nicht zent-
renrelevanten Einzelhandels im Sinne einer geordneten Einzelhandelsstruktur sowie zum
Schutz gewachsener zentraler Versorgungsbereiche.

Die gezielte auf der Grundlage eines schllissigen gesamtstddtischen Einzelhandelskonzepts
basierende Steuerung von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet wird auch durch eine aktu-
elle obergerichtliche Entscheidung gestarkt. In einem Urteil vom 26. Méarz 2009 fihrt das
Bundesverwaltungsgericht aus, dass es einer Gemeinde grundsatzlich gestattet ist, Nutzungs-
arten, die in Zentren nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung
der Attraktivitdat dem Zentrum zuzufiihren. Zudem bedarf es auf der Ebene eines Bebauungs-
plans, der dieses Konzept fiir einen bestimmten Bereich umsetzt, keiner weiteren Differenzie-
rung unter dem Gesichtspunkt der Zentreneignung, sofern das Gesamtkonzept in der Lage
ist, die Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchs-
frei zu ordnen.? Somit reicht der Widerspruch zum Einzelhandelskonzept aus und der Nach-
weis negativer Auswirkungen kann i.d.R. entfallen.

Vorgehensweise

Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen wur-
den folgende Arbeitsschritte bzw. -bausteine bearbeitet:

Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels- und Zentren-
struktur in Arnsberg

Einzelhandelsrelevantes Standortprofil / Angebot und Nachfrage des Einzelhandels in
Arnsberg

Entwicklungsperspektiven

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Arnsberg mit dem kiinftigen Entwick-
lungsleitbild, welches ibergeordnete Ziele, ein raumliches Zentrenkonzept, Grundsatze
sowie ein erganzendes bauplanungsrechtliches Instrumentarium beinhaltet

Wie die Erfahrung gerade in jingster Vergangenheit zeigt, ist es mittlerweile nicht mehr nur
damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten. Immer mehr muss auch die spatere Umsetzung
bedacht werden, und dies auch schon wahrend der Bearbeitung. Aus diesem Grund ist das
vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept auf der Basis eines breit angelegten Kommu-

2 BVerwG 4 C 21.07 - Urteil vom 26. Mérz 2009
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nikations- und Beteiligungsprozesses erarbeitet worden. Insbesondere fand eine Vorstellung
und Diskussion einzelner Arbeitsschritte und Zwischenergebnisse im Rahmen von Arbeitskrei-
sen statt, zudem wurden die verschiedenen Bezirksausschiisse sowie der Ausschuss fur Pla-
nen, Bauen und Wohnen der Stadt Arnsberg Gber die Entwicklung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes informiert. Des Weiteren wurde im Rahmen zweier 6ffentlicher Informati-
onsveranstaltungen die Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Bevolkerung
und den Gewerbetreibenden der Stadt Arnsberg vorgestellt.

Allen Mitwirkenden und Gespréchspartnern, die konstruktiv dazu beigetragen haben, dass
das Einzelhandelskonzept in der vorliegenden, komplexen Form zustande gekommen ist, sei
an dieser Stelle nachdriicklich gedankt.
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2 Aligemeine Trends und Rahmenbedingungen im Einzelhandel

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynami-
sche Verdanderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die
Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die radumliche Struktur stellen sich in die-
sem Wirtschaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Ver-
antwortlich fiir diese Entwicklungen sind Verdanderungen auf der Angebots- und Nachfrage-
seite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden die-
se Entwicklungen und aktuellen Trends zusammengefasst dargestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:

Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden Fla-
chenproduktivitaten und Rentabilitaten.

Abbildung 1: Entwicklung von Verkaufsflichen und Umséatzen des Einzelhandels in
Deutschland 1995-2010
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2008/2009, S. 184/185

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfolge-
probleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroBflachigkeit und
Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck - in Folge der Konzernstrategien
- auf inhabergefiihrte Geschafte.
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Abbildung 2:  Entwicklung von Verkaufsflichen und Umsatzen des
Lebensmitteleinzelhandels nach Betriebsformen in Deutschland 1990-
2007
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2008/2009, S. Erlduterung der Betriebstypen siehe Glossar im Anhang

Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.
Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Ein Wandel der Standortpraferenzen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den ndchsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerungszahl mit erheblichen re-
gionalen Unterschieden, abgeschwécht durch eine steigende Mobilitatsbereitschaft.

Eine Zunahme der Mobilitdtsmoglichkeit und -bereitschaft.
Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente , Erlebniskauf” und , Versorgungskauf”.

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon insbeson-
dere discountorientierte Anbieter profitieren.

Ein Wandel der Kunden hin zu multioptionalen Konsumenten mit nicht mehr klar fir
den Einzelhandel nachzuvollziehenden Handlungsmustern und zunehmend individuali-
siertem Konsum.

Fur die Stadtentwicklung resultieren daraus, zusétzlich zu den vorstehend genannten Aspek-
ten, bei einer ungesteuerten Entwicklung weitere Konsequenzen und Entwicklungen. Dazu
zdhlen u.a.:

Ein verstdrkt zu beobachtender Funktionsverlust gewachsener, zentraler Bereiche, der
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aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel umfasst.

Eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung
der (fuBldufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten.

Eine sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Indivi-
dualitdt der Stadte.

Ein zunehmender Konflikt zwischen den Flachenanspriichen der Einzelhandelsbetriebe
und den vorhandenen, meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstrukturen in den
zentralen Lagen der Stddte mit der Folge zunehmender Diskrepanzen zu den regionalen
und stédtischen Zielvorstellungen und Leitbildern. Wachsende Umweltbeeintréachti-
gungen, die aus dem Fldchenverbrauch sowie Larm- und Abgasemissionen durch ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen resultieren. Des Weiteren ist eine steigende Fluktuation im
Einzelhandel zu beobachten, mit der Folge haufiger Neu- und Umnutzungen.

Durch die Dynamik im Einzelhandel sind auch die (Innen-)Stadte in einem zunehmen-
den Konkurrenzwettbewerb.

Eine steigende Bedeutung spektakuldrer Vorhaben vor allem in groBeren bzw. GroB-
stddten mit negativen Folgewirkungen fir Klein- und Mittelzentren.

Eine zunehmende Regionalisierung von Einzelhandelsentwicklungen bei gleichzeitiger
Reduzierung der politischen Entscheidungen auf den kommunalen Raum.

Einzelhandel zunehmend als scheinbar einzige Entwicklungsoption fiir einzelne Stand-
ortbereiche, insbesondere im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbebra-
chen.

Eine hdufig einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der Pkw-Erreichbarkeit
von Einkaufsbereichen.

Eine insgesamt zu beobachtende Politisierung von Entscheidungen zur Standortentwick-
lung.

Die aufgeflihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft haben -
im Falle einer ,ungeziligelten Entwicklung” - aus Sicht der Kommunen zum Teil schwerwie-
gende Konsequenzen fiir die Versorgung, die stddtebaulich-funktionale Struktur sowie die
wirtschaftliche und 6kologische Situation. Dabei lassen sich die folgenden, allgemein zu beo-
bachtenden Aspekte auch auf Arnsberg lbertragen:
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Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vor-
handene Siedlungsstrukturen passen.

Durch die groBtenteils kleinteiligen Bebauungsstrukturen sind die Geschaftsbereiche be-
sonders in den stddtischen Zentren von diesem Problem betroffen. In den gewachsenen
Siedlungsstrukturen kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betreiber nur bedingt erfiillt
werden. Die Stadt Arnsberg befindet sich in diesem Zusammenhang auf einem guten
Weg. So ist es ihr an vielen Stellen z.B. in der Neheimer Innenstadt gelungen, durch Zu-
sammenlegung von Flachen und / oder Abriss bestehender Gebdude moderne Handels-
immobilien in die urspriinglich eher kleinteilige Struktur der Innenstadt zu integrieren.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene
Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbie-
ter ,zieht es nach drauBBen").

Auch die Moglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also speziell das Netz der Le-
bensmittelanbieter, insgesamt rdumlich weiter ausdiinnen koénnte, kann letztlich fir
Arnsberg nicht ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsangebote an stad-
tebaulich nicht geeigneten, nicht integrierten Standorten bzw. durch eine Uberschreitung
von absatzwirtschaftlichen Spielrdumen kénnen sich auch Gefdhrdungen fiir bestehende,
gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschige-
ren Versorgungsnetzes. Mit der Umsetzung der rdumlich-funktionalen Vorgaben des vo-
rangegangenen Einzelhandels- und auch speziell des Nahversorgungskonzeptes fiir Arns-
berg ist es der Stadt jedoch gelungen, die mdglichen Risiken durch nicht integrierte
Standorte — auch bauplanungsrechtlich — einzuddmmen und dartiber hinaus das Netz der
wohnungsnahen Grundversorgung tber die Jahre engmaschig zu halten und auszubau-
en.

Mit der Erstellung des aktuell, nun vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird
der stringente Umgang mit Einzelhandelsfragen in der Stadt Arnsberg beibehalten und ange-
passt an die neuen rechtlichen Rahmenbedingungen fortgefihrt.
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3 Methodik

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stitzt sich auf die Ergebnisse aus sowohl
primdr- als auch sekunddrstatistischen Erhebungen. Fiir die primdrstatistischen Erhebungen
wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne® und der
Leerstdnde im Arnsberger Stadtgebiet sowie der Dienstleistungsbetriebe in den zentralen
Bereichen durchgefiihrt. Ergdnzend wurden Befragungen der Arnsberger Haushalte sowie
von Kunden im regionalen Umfeld von Arnsberg durchgefiihrt.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutach-
ten) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem intertempordren und interregionalen Vergleich
der fiir die Stadt Arnsberg gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbesondere auch die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern aus dem Bereich der BBE Retail Experts GmbH
& Co. KG, Koln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem die
wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2
(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW darstellen und somit
auch aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse
ergdnzt die quantitativen Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur
Einkaufssituation in der Stadt Arnsberg ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Arnsberger Angebotssituation wurde im August 2008 eine Vollerhebung al-
ler Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im Stadtgebiet durchgefiihrt. Hierzu wurde
eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger, lasergestitzter Erfassung und
Kartierung des Einzelhandels flichendeckend vorgenommen. Bei der Vollerhebung wurden
die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflichen erhoben sowie eine rdumliche
Zuordnung der Geschéfte vorgenommen.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf
dient; einschlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen
fir Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedie-
nungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen,

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne) werden neben dem eigentlichen Einzel-
handel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion
vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken
werden nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhan-
delsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkdufliche Anteil der Apotheken bei der Erhebung beriicksichtigt
und mit erhoben.
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die dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vori-
bergehend genutzt werden®.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezi-
dierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Nebensorti-
mente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenpragende Funkti-
onen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen
gewdbhrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefiihrten Sortimente (auf der Basis eines etwa
90 Sortimente umfassenden Erfassungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazu-
gehorigen Verkaufsflichen ermittelt, soweit méglich bzw. vom Geschaftsinhaber / Filialleiter
zugelassen.

In der spateren Auswertung und Analyse der Erhebungsdaten wurden die Sortimentsgruppen
den der folgenden Tabelle zu entnehmenden 17 (Haupt-) Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranchen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Backerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getranke
2. Blumen/Zoo Schnittblumen, Zoologischer Bedarf
3. Gesundheit und Kérperpflege Drogerie, Kérperpflegeartikel

Parflimeriewaren
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren
4. Papier, Blrobedarf, Schreibwaren (PBS), Bii- Blicher
cher, Zeitungen, Zeitschriften Papier, Schreibwaren, Biirobedarf
Zeitungen/Zeitschriften
Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:
5.  Bekleidung/Wésche Herren, Damen- und Kinderbekleidung

Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware flr Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Haushaltswa-  Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
ren, Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Fortsetzung néchste Seite

Diese Definition der Verkaufsflaiche wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl.
BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).



Fortsetzung Tabelle 1

8.

9.

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.

17.

Spielwaren/ Babyausstattung/ Hobby/ Bas-

teln/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Wohnungseinrichtung

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ PC/

Drucker/ Kommunikation/ Foto

Medizinische und orthopdadische Artikel

Uhren/ Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung
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Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte
Campingartikel
Fahrrader und Zubehor

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwasche

Badmobel
Kichenmabel
Biiromobel
Gartenmébel
Mobel allgemein

Ofen, Herde, Kiihlschranke (weille Ware)

Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerate, Leuchten
Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerdte, Ton-
trager

Videokameras und —gerdte, Fotoapparate und Zubehdr
Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zubehor
Personal Computer, Peripheriegerate, Zubehor, Software
Augenoptik, Horgeréte,

Sanitatsbedarf

Uhren/Schmuck

Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben,
Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installa-
tionsbedarf, Teppiche (Auslegware), Werkzeuge, Elekt-
rogerdte und Zubehor)

Pflanzen, Sdmereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor

Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Daneben stellt die Einordnung nach Lagekategorien beispielsweise eine wichtige Grundlage
zur Erarbeitung der Arnsberger Sortimentsliste dar.
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Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe folgenden Lagekategorien zu-
geordnet. Hier handelt es sich auf der einen Seite um den Hauptgeschaftsbereich und die un-
tergeordneten Zentren (Stadtteil-, Grundversorgungs- und Nahversorgungszentren) sowie
die integrierten und nicht integrierten Lagen auf der anderen Seite.

Integriert: Dazu zdhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeich-
nen. Sie sind aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besitzen die Nahe zu
Wohnsiedlungsbereichen (z.B. Lebensmittelvollsortimenter in Arnsberg, Teutenburg).

Nicht integriert: Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Standorte, die nicht im Zu-
sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptaus-
fallstraBen bzw. BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten (z.B. das SB-
Warenhaus Kaufland in Bruchhausen, Westring).

Geschéftszentrum: Geschéftszentren oder zentrale Lagen zeichnen sich durch stadte-
bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fir ihr Ein-
zugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitat, d.h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit. Diese Bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 2 (2), 9
(2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (wie beispielsweise der Einzelhandel im
Neheimer innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich).

Gleichzeitig wurde eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe vorgenommen. Hierflir wurde
das Arnsberger Stadtgebiet auf Grundlage statistischer Einheiten in 15 Stadtteil - Erhebungs-
einheiten eingeteilt (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Erhebungseinheiten in Arnsberg

Nr. Stadtteil Nr. Stadtteil

1. Arnsberg 9. Neheim

2. Bachum 10. Niedereimer
3. Breitenbruch 1. Oeventrop
4. Bruchhausen 12. Rumbeck

5. Herdringen 13. Uentrop

6. Holzen 14. Vosswinkel
7. Husten 15. Wennigloh
8. Miischede

Quelle: Eigene Darstellung

Die durchgeflhrte flichendeckende Begehung und Vollerhebung des Arnsberger Einzelhan-
dels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung
der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Gesamtstadt - im Allgemeinen -
dar. Im Speziellen, insbesondere vor dem Hintergrund des innerstddtischen Hauptgeschafts-
zentrums und der Grundversorgungsstruktur in den einzelnen Stadtteilen, lassen sich Rah-

menbedingungen analysieren, die in die zukiinftigen gesamtstadtischen, insbesondere nah-
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versorgungsrelevanten Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen.
Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Kon-
zeptes zu erarbeitende ,, Arnsberger Sortimentsliste” zwingend geboten.

Die unter Berlicksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte Vollerhebung
des Arnsberger Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf
gesamtstddtischer als auch auf Ebene einzelner Stadtteile sowie Standortbereiche dar. Nicht
nur aufgrund der Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes son-
dern auch aufgrund der im Rahmen der stddtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen
Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen die absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen Handlungserfordernisse und
planungsrelevanten Aussagen einflieBen.

3.2 Nachfrageseite

Die zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesituation
dar. Sie muss ein ebenso umfassendes Bild ber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -
préferenzen der Arnsberger Bevolkerung liefern wie Rickschllsse Giber den Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels erm&glichen. Eine empirische Grundlage stellen daher die
durchgefiihrte Haushaltsbefragung im Arnsberger Stadtgebiet und die Haushaltbefragung im
Arnsberger Umland dar.

Haushaltsbefragung in Arnsberg

Um einen umfassenden Einblick in das raumliche und branchenspezifische Versorgungsver-
halten und die daraus resultierende Orientierung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der
Arnsberger Bevolkerung zu erhalten, wurde eine tiber das Stadtgebiet gewichtete, telefoni-
sche Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Hieraus lassen sich die fir Arnsberg spezifischen
Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten ermitteln. Neben diesen KenngréfRen dient die Befra-
gung auch der ErschlieBung von Griinden und Motiven fir Einkaufsgewohnheiten in den
Arnsberger Zentren bzw. den umliegenden Einzelhandelsstandorten.

Die Haushaltsbefragung wurde im Zeitraum von Mittwoch, den 18.06., bis Mittwoch, den
02.07.2008, von der Firma marketing consulting systems GmbH, Erfurt (mcs GmbH) im Auf-
trag des Biiros Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung, Dortmund durchgefiihrt. Es
wurden insgesamt 904 Haushalte telefonisch befragt. Diese Stichprobe reprasentiert etwa 1,1
% der Einwohner Arnsbergs. Eine gleichméBige Verteilung der Interviews entsprechend der
stadtrdumlichen Verteilung der Wohnbevélkerung nach Stadtteilen wurde dabei beriicksich-
tigt (vgl. dazu Tabelle 3).

Die Befragung erfolgte mit Hilfe einer computergestiitzten Fragebogenmethodik (Computer-
Assisted-Telephone-Interviewing (CATI)), die es ermdglicht, bereits wéhrend der Interview-
durchfiihrung eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wahrend der Be-
fragung in eine Datenbank). Um sicherzustellen, dass bereits wahrend der Befragung keine
Fehler unterlaufen, erfolgt eine regelmaBige Evaluation der Ergebnisse. Die Telefonnummern
der Haushalte werden nach einem statistischen Zufallsprinzip aus einer zugrundeliegenden
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Datenbank ausgewéhlt. Die Telefondaten unterliegen zur zusétzlichen Kontrolle einer Geo-
codierung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zuldsst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht (ibermaBig zu strapazieren und die
Verweigerungsquote im Rahmen des Ublichen zu halten (auf 5 Interviews entfallen i.d.R. et-
wa 4 Verweigerungen), ist der Fragebogen bewusst kurz gehalten worden (vgl. im Anhang:
Bogen der Haushaltsbefragung). Adressat der Befragung ist jeweils das fiir den Einkauf ver-
antwortliche Haushaltsmitglied. Die folgenden Tabellen verdeutlichen die rdumliche Vertei-
lung der Interviews sowie das Geschlecht der Befragten.

Tabelle 3: Struktur der Haushaltsbefragung

Stadtteil Einwohner in % Anzahl Befragungen
Arnsberg 19.090 24% 213
Bachum 952 1% 13
Breitenbruch 209 0% 3
Bruchhausen 3.327 4% 37
Herdringen 4.114 5% 46
Holzen 2.039 3% 23
Huisten 11.023 14% 123
Miischede 2.828 4% 32
Neheim 23.210 29% 260
Niedereimer 2.002 2% 23
Oeventrop 6.629 8% 74
Rumbeck 1.238 2% 14
Uentrop 344 0% 4
Vosswinkel 2.523 3% 28
Wennigloh 1.008 1% 11
Gesamt 80.536 100% 9204

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Einwohner nach Stadt Arnsberg, Stand 31.12.2007; Haushaltsbefragung Arns-
berg, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund, Juni / Juli 2008
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Tabelle 4: Geschlecht der Befragten Alter der Befragten
Geschlecht Alter
Anzahl in % Anzahl in %
mannlich 290 32% Unter 20 Jahre 19 2%
weiblich 614 68% 21 bis 30 Jahre 46 5%
Gesamt 904 100% 31 bis 40 Jahre 157 17%
41 bis 50 Jahre 214 24%
51 bis 60 Jahre 232 26%
Uber 60 Jahre 236 26%
Gesamt 204 100%

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Haushaltsbefragung Arnsberg, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse,
Dortmund, Juni / Juli 2008

Insgesamt liegt mit der stadtraumlichen Differenzierung sowie der Alters- und Geschlechts-
struktur der Haushaltsbefragung eine notwendige und zugleich ausreichende Reprasentativi-
tat vor. Auffallig ist die Giberdurchschnittliche Zahl weiblicher befragter Personen, die die ge-
nerell zu beobachtende Zustandigkeit dieses Bevolkerungsanteils fiir den Einkauf im Rahmen
familidrer Aufgabenteilung widerspiegelt, denn als Zielperson wurde dasjenige Haushaltsmit-
glied angesprochen, das die Einkdufe hauptsachlich tétigt.

Haushaltsbefragung im Arnsberger Umland

Zusétzlich zu der Haushaltsbefragung im Stadtgebiet von Arnsberg wurden aufgrund der en-
gen Verflechtungs- bzw. Austauschbeziehungen weitere 824 Haushaltsbefragungen in den
angrenzenden Stadtteilen und Ortschaften der Nachbarkommunen Ense, Meschede, Sundern
und Wickede durchgefiihrt. Die Befragungen wurden ebenfalls durch die Firma marketing
consulting systems GmbH, Erfurt (mcs GmbH) im Auftrag des Biiros Junker und Kruse, Stadt-
forschung ®» Planung, Dortmund vorgenommen und erfolgten von Montag, den 18.08.2008,
bis Mittwoch, den 03.09.2008.

Basierend auf der gleichen methodischen Herangehensweise wie in den Arnsberger Haus-
haltsbefragungen wurden neben den Einkaufsgewohnheiten und —bedirfnissen der befrag-
ten Personen die am hdufigsten in Arnsberg nachgefragten Zentren ermittelt und zudem
Verbesserungsvorschldge flr den Arnsberger Einzelhandel aufgenommen.

Die nachfolgenden Tabellen liefern einen Uberblick iiber die rdumliche Verteilung der Befra-
gung sowie Geschlecht und Alter der Interviewpartner.



Stadt Arnsberg B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Tabelle 5:

Struktur der Haushaltsbefragung im Umland

Stadtteil

Anzahl Befragungen

Sundern - Hachen / Tiefenhagen 50
Sundern - Enkhausen 14
Sundern - Stemel 15
Sundern - Sundern 208
Meschede - Freienohl 52
Meschede - Olpe 8

Meschede - Frenkhausen 5

Meschede — Wennemen 23
Meschede - Stockhausen 3

Meschede - Calle 8

Meschede - Wallen 6

Meschede - Meschede 187
Ense - Hoingen 27
Ense - Luttringen 16
Ense - Hlnningen 8

Ense - Bremen 42
Ense- Nieder- und Oberense 50
Wickede - Echthausen 17
Wickede - Wickede 85
Gesamt 824

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Haushaltsbefragung im Umland von Arnsberg, mcs GmbH im Auftrag von
Junker und Kruse, Dortmund, August / September 2008

Tabelle 6: Geschlecht der Befragten

Geschlecht

Anzahl in %

Alter der Befragten

Anzahl in %

mannlich 277 34% Unter 20 Jahre 37 4%
weiblich 547 66% 21 bis 30 Jahre 75 9%
Gesamt 824 100% 31 bis 40 Jahre 172 21%
41 bis 50 Jahre 236 29%
51 bis 60 Jahre 167 20%
Uber 60 Jahre 137 17%
Gesamt 824 100%

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Haushaltsbefragung Arnsberg, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse,
Dortmund, August / September 2008

Junker und Kruse
23 Stadtforschung B Planung Dortmund
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Kundenherkunftserhebung

Ergdnzt wird die Analyse der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, welche in
Kooperation mit ausgewdahlten Einzelhdndlern in Arnsberg durchgefiihrt wurde. Hierzu wur-
den im Zeitraum von einer Woche (25. bis 30 August) Listen in ausgewahlten Geschaften in
den stadtischen Zentren, an den Standorten des tiberwiegend grofflachigen Einzelhandels
sowie in den eher dorflich gepragten Stadtteilen ausgelegt, in denen die fiir den Zahlvorgang
zustandigen Personen jeweils den Wohnort der bezahlenden Kunden eintragen sollten. Ins-
gesamt haben 35 Einzelhandelsbetriebe an der Kundenherkunftserhebung teilgenommen.
Dabei wurden rund 20.500 Kunden berticksichtigt. Hierdurch ergibt sich ein realistisches Bild
Uber das derzeitige Einzugsgebiet der Stadt Arnsberg.

In der Verkniipfung der verschiedenen Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und
fur die weiteren Bearbeitungsschritte notwendiges und wichtiges Grundlagenmaterial.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben tber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfii-
gung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Re-
gionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. Entsprechende Werte werden u.a. jahrlich von der BBE,
Retail Experts GmbH & Co KG Kéln oder der GfK Gesellschaft fiir Konsum und Absatzfor-
schung Nirnberg herausgegeben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der BBE,
Retail Experts GmbH & Co KG Kdln zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den der
Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Die so genannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
héltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedri-
geres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert liber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres
Kaufkraftniveau vor (vgl. dazu auch Kapitel 4).

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen primérstatistischen Quellen bilden die Literaturanaly-
se, sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Verof-
fentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informati-
onsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.
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3.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen einer auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichteten stadtebaulichen Analyse
wurden einzelhandelsrelevante Funktionen des gesamten Stadtraumes, also das innerstadti-
sche Hauptgeschaftszentrum ebenso wie die Stadtteil-, Grundversorgungs- bzw. Nahversor-
gungszentren sowie die fiir die Zentrenstruktur relevanten weiteren Einzelhandelsstandorte
bezlglich ihrer raumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Ver-
netzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadtebaulichen Analyse:

Lage der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet / Lage von Magnetbetrieben
Struktur und Ausdehnung von Einzelhandelslagen

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Bebauungsstruktur

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation / Einkaufsatmosphére
raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmdglichkeiten sowie

Nutzungsmischung, insbesondere mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben bzw. kulturellen / sozialen / kirchlichen Einrichtungen.

Zudem werden die in den Zentren vorhandenen Einzelhandelsdichten bestimmt. Die Einzel-
handelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nut-
zungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen. Hauptlagen weisen in
der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringen
Einzelhandelsdichten von O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz
anderer Nutzungen vorhanden.

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Arnsberg. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stddtebaulicher Handlungs-
empfehlungen fir die Zentren der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
im Sinne der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO und § 9 (2a) BauGB sowie
§ 24a LEPro NRW dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Recht-
sprechung® keine planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt ist, um
eine rechtsichere Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhan-
delsentwicklungen zu bieten.

> Vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ

7A 1059/06)
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3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Berlcksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie folgt:

Abbildung 3:  Untersuchungsaufbau

Voruntersuchung Aufnahme Analyse der Empirie Elnzelhandelsstruktur
Einzelhandelsbestand

Rahmenbedingungen Bewertung/ Entwicklung zentrale
Haushaltsbefragung Einordnung Versorgungsbereiche

Untersuchungsdesign Arnsberg / Umland / Nahversorgung

Entwicklungs-

Kundenherkunfts- spielrdume Umgang
erhebung Sonderstandorte

Stadtebauliche
Analyse

Steuerungs-
grundsatze /
Sortimentsliste

—_— e e

Quelle: Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Neben einer umfassenden Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragestruktur bei
der Konzepterstellung ist es erstrebenswert, gleichrangig die Akteure aus der lokalen Kauf-
mannschaft sowie der Politik und Verwaltung fiir Fragen im Uberschneidungsbereich von
Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Arbeitsprozess einzubinden. Ein entsprechender
fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und stoRt einen Diskussions-
prozess — auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung — an. Nur wenn dieser Dialog be-
reits wahrend der Untersuchung beginnt und die Akteure Einfluss auf die Fragestellungen
nehmen koénnen, ist die Basis fiir eine konstruktive Fortsetzung — nach Abschluss der Unter-
suchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung eine Mitwirkung geworden ist, kann auch
mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch einen Arbeitskreis begleitet. Die Teilneh-
mer des Arbeitskreises bereiteten den Ablauf und die Inhalte des Prozesses vor, diskutierten
die dargestellten Ergebnisse und brachten ihren lokalen Sachverstand in die Untersuchung
ein. Somit konnte nicht zuletzt zu einer gréReren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Trans-
formation in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gremien und Akteure beigetragen
werden.

Folgende Institutionen / Personen, fiir deren Mitwirken und konstruktive Mitarbeit nochmals
ausdriicklich gedankt wird, haben an den Arbeitskreis-Sitzungen teilgenommen:

Tabelle 7: Sitzungsteilnehmer des Arbeitskreises

Teilnehmer Arbeitskreis

Herr Vielhaber Stadt Arnsberg, Fachbereichsleitung Planen| Bauen | Umwelt
Frau Drager-Moller Stadt Arnsberg, Fachbereichsbiro Planen | Bauen |Umwelt
Frau Dr. Plass Stadt Arnsberg, Fachdienstleitung Stadt- und Verkehrsplanung
Herr Kilpert Stadt Arnsberg, Fachdienstleitung Bauen

Herr Lepski Stadt Arnsberg, Fachbereichsleitung Wirtschaft

Herr Frye IHK Arnsberg, stellv. Geschaftsbereichsleiter

Herr Willmers Einzelhandelsverband Siidwestfalen e.V., Hauptgeschaftsfihrer
Herr Méller Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 32 Regionalentwicklung, Dezernent
Herr Ricker Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 32 Regionalentwicklung, RBr.
Herr Frohlich Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 35 Stadtebau, Hauptdezernent
Herr Grossert Bezirksregierung Arnsberg, Dez. 35 Stadtebau, RBAR

Frau Vancraeyenest Junker und Kruse, Projektleitung

Herr Kruse Junker und Kruse, Geschéftsfiihrung

Zusétzlich wurden die politischen Vertreter der Arnsberger Stadtteile im Rahmen von ge-
meinsamen Sitzungen der Bezirksausschiisse iiber den Stand der Arbeiten und wesentliche
Ergebnisse informiert. Hierbei wurden insbesondere die zuklinftige Zentrenhierarchie und die
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche ausfiihrlich diskutiert und insbesondere im
Hinblick auf die politische Akzeptanz tberprift. Ziel dieser Informationsrunde war der Be-
schluss der vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche als Grundlage fiir
die Neuaufstellung des Arnsberger Flachennutzungsplanes und die Offenlage der zentralen
Versorgungsbereiche gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 05.05. bis 05.06.2009 (pa-
rallel zur Offenlage des Flachennutzungsplanentwurfs).

Eine intensive Beteiligung der Offentlichkeit wurde dartiber hinaus durch zwei Informati-
onsveranstaltungen im Arnsberger Kulturzentrum sichergestellt. Dabei wurden im Rahmen
einer ersten Veranstaltung die Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse und bei der
zweiten Veranstaltung die strategischen Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
vorgestellt bzw. diskutiert.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Arnsberg

Zur grundsétzlichen Einordnung der Stadt Arnsberg hinsichtlich der Einzelhandels- und stad-
tebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich
direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch
Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Arnsberg auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die in Stidwestfalen gelegene Stadt Arnsberg bildet die gréfte Stadt (ca. 80.000 Einwohner)
des Hochsauerlandkreises. Sie grenzt im Norden an die Gemeinden Wickede, Ense und Moh-
nesee, im Osten an die Stadt Meschede und im Sliden sowie im Siid-Westen an die Stadte
Sundern und Balve. Im Westen grenzt die Stadt Menden an das Arnsberger Stadtgebiet.

Siedlungsgeschichtlich handelt es sich bei der Stadt Arnsberg um einen Zusammenschluss
verschiedener Stddte und Landgemeinden, die 1975 im Rahmen der kommunalen Neugliede-
rung entstand. Die beiden Siedlungsschwerpunkte Alt-Arnsberg und Neheim bedingen dabei
immer noch den Ruf der Stadt Arnsberg als Verwaltungszentrum mit Sitz der Bezirksregie-
rung und zahlreicher Behorden, Gerichte, Kammern und Organisationen (Alt-Arnsberg) sowie
als Stadt der Leuchten (Neheim). Der Schwerpunkt des wirtschaftlichen Lebens findet sich
dabei im verarbeitenden Gewerbe, auf das rund die Hélfte der Arbeitspldtze entfallt. Weitere
Schwerpunkte bilden der Dienstleistungssektor und der Einzelhandel.

Karte 1: Lage im Raum und zentralortliche Einstufung der Kommunen in der
Region
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Quelle: Eigene Darstellung
Die Stadt Arnsberg wird im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum

eingestuft. Damit libernimmt Arnsberg eine (ber die eigenen Grenzen hinausgehende
(Grund-) Versorgungsfunktion fiir die Umlandgemeinden.
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Die nachfolgende Tabelle liefert einen Uberblick, wie sich die Stadt Arnsberg aus
einzelhandelsrelevanter Sicht im Vergleich zu den benachbarten Stadten in der Region
verhélt. In Abhdngigkeit von der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale
fur die einzelnen Kommunen.

Tabelle 8: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
Kommune  Einwohner Léndesplanerische Einzelhandelsre!evante Kauf!(raftpotential
Einordnung Kaufkraftkennziffer In Mio. Euro
Arnsberg 80.000 Mittelzentrum 101,46 410,7
Menden 57.000 Mittelzentrum 99,05 315
Balve 12.000 Grundzentrum 102,45 68,6
Sundern 29.500 Mittelzentrum 101,31 164,6
Meschede 32.000 Mittelzentrum 100,73 177.,6
Warstein 28.000 Mittelzentrum 100,45 156,2
Mohnesee 11.500 Grundzentrum 103,83 65,6
Ense 13.000 Grundzentrum 101,44 71,8
Wickede 12.500 Grundzentrum 95,70 65,2

Quelle: BBE Koéln, 2008

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 101,46 bewegt sich Arnsberg
leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (100) und liegt im Vergleich mit den Umlandkommunen
auf einem dhnlichen Niveau. Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pro-
Kopf-Verbrauches von 5.100 Euro / Kopf ergibt sich fiir die Stadt Arnsberg ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund 410 Mio. Euro, womit die Stadt im
Vergleich zu den Umlandgemeinden gut aufgestellt ist.

Die Erreichbarkeit Arnsbergs fiir den motorisierten Individualverkehr ist als gut zu bewerten.
Die Stadt ist mit mehreren Anschlussstellen tiber die Bundesautobahn A 46 (Hagen-Bestwig)
sowie A 445 (Werl-Arnsberg) an das nationale StraBennetz angebunden. Zudem bestehen
durch die in West-Ost-Richtung verlaufende B 7 und die in Nordost-Stidwest-Richtung
verlaufende B 229 gute Verbindungen ins Arnsberger Umland. Die Stadt Arnsberg verfligt
Uber insgesamt drei Bahnhofe (Arnsberg, Oeventrop, Neheim-Hiisten) an der Oberen
Ruhrtalbahn auf der Strecke Kassel-Arnsberg bzw. Dortmund und ist somit auch mit dem
offentlichen Personennahverkehr zu erreichen. Ergénzt wird dieses Angebot durch ein
Stadtbus-System durch die Regionalverkehr Ruhr-Lippe GmbH.

Bevolkerung und Siedlungsstruktur

Die Stadt Arnsberg ist vor dem Hintergrund der siedlungsgeschichtlichen Zusammenlegung
verschiedener Stadte und Landgemeinden polyzentral organisiert. Sie umfasst gegenwaértig
15 Stadtteile in raumlich disperser Siedlungslage zueinander. Gepragt ist die Stadt durch ihre
Lage am Oberlauf der Ruhr, entlang der sich die einzelnen Stadtteile aneinander reihen.
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Die Siedlungsschwerpunkte bilden die Stadtteile Alt-Arnsberg (ca. 19.000 Einwohner), Ne-
heim inkl. Bergheim (ca. 23.000 Einwohner) und Histen (ca. 11.000 Einwohner). Deutlich
weniger Einwohner weisen die Stadtteile Oeventrop (ca. 6.600 Einwohner), Herdringen (ca.
4.100 Einwohner), Bruchhausen (ca. 3.300 Einwohner), Miischede (ca. 2.800 Einwohner),
VoBwinkel (ca. 2.500 Einwohner), Rumbeck (ca. 1.200 Einwohner) sowie Niedereimer und
Holzen (jeweils ca. 2.000 Einwohner). In den Stadtteilen Bachum, Breitenbruch, Uentrop und
Wennigloh liegen die Einwohnerzahlen jeweils bei ca. 1.000 Einwohnern oder weniger.®

Die Zusammenlegung der beiden Stadte Arnsberg und Neheim mit jeweils eigenen
Innenstddten flihrt auch heute noch zu einer bipolaren Struktur mit zwei groBeren
Geschéftszentren. Hinsichtlich der Bedeutung fiir den Einzelhandel zeigt sich jedoch in der
jingeren Vergangenheit ein regionaler Bedeutungsiiberhang der Neheimer Innenstadt und
folglich eine klare Hierarchisierung der einzelnen Kernbereiche und ihrer Funktion innerhalb
der Gesamtstadt.

Karte 2: Siedlungsstruktur Arnsberg
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Quelle: eigene Darstellung

Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der

Daten des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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5 Gesamtstiadtische Einzelhandelssituation

Die Einzelhandelssituation in Arnsberg wird zum einen durch die Angebotsseite (Verkaufsfla-
chenausstattung und —verteilung) im Stadtgebiet sowie durch nachfrageseitige Komponenten
wie lokales einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial sowie Einzelhandelsumsatze bestimmt.
Im Folgenden werden die wesentlichen gesamtstddtischen (Angebots-)Rahmendaten aufge-

zeigt.

5.1 Einzelhandelsrelevante Eckdaten

In Arnsberg-Arnsberg stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar / Februar 2008’ ge-
samtstddtisch folgendes Bild der Angebotssituation dar:

Insgesamt bestehen 654 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 145.180 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt etwa 220 m2 und liegt damit
ungefdhr im bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,8 m? und rangiert
damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — tiber dem bundesdurch-
schnittlichen Wert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 hat sich der Einzelhan-
del in Arnsberg positiv entwickelt. Die Verkaufsflache ist um 6 % angestiegen, wobei
die Anzahl der Betriebe leicht rlickldaufig ist (- 7 %). Dies entspricht im Grunde den bun-
desdeutschen Entwicklungstendenzen. Deutlich ausgebaut wurde dabei das Nahrungs-
und Genussmittelangebot, welches insbesondere fiir die wohnungsnahe Grundversor-
gung von Bedeutung ist.

Im Stadtgebiet bestehen 102 Leerstande. Dies entspricht einer relativ hohen Leerstands-
quote von 16 %.? Ein solcher Wert kann als Anzeichen fiir qualitative und strukturelle
Probleme gewertet werden. Die rdumliche Verteilung wird im Rahmen des Kapitels 5.3
ndher betrachtet. Die leerstehenden Betriebe umfassen eine Verkaufsflache von 17.350
m2, was bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Arnsberg einer Quote von 11
% entspricht.

Ergédnzt um den Lebensmitteldiscounter Lidl an der Heinrich-Liibke-StraBe in Histen, der sich zum Zeitpunkt
der Erhebung im Bau befand sowie den Leerstand der ehemaligen Schndppchen-Diele, die zum Erhebungs-
zeitpunkt noch in Betrieb war.

Die Leerstandquote wird hier durch das Verhéltnis der Anzahl der leerstehenden Betriebe zur Anzahl der Ge-
samtzahl der Einzelhandelsbetriebe gebildet.
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* ErwartungsgemaR liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel, Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel. Aber
auch in allen anderen Warengruppen finden sich einem mittelstadtischen Einzelhandels-
standort entsprechende Angebote in der Stadt Arnsberg.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Arnsberg, untergliedert in
verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 9: Anteil der Branchen an der Gesamtverkaufsflache
Warengruppe Anzahl der Verkaufsfliche Anteil an Gesamt-
Betriebe in m2 verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 181 34.650 24%
Blumen / Zoo 9 2.920 2%
Gesundheits- und Korperpflege 48 6.670 5%
PBS / Biicher / Zeitungen / Zeitschriften 27 2.830 2%
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 265 47.070 32%
Bekleidung / Wésche 89 17.290 12%
Schuhe / Lederwaren 22 3.880 3%
E{eﬁ/ Haushaltswaren / Geschenkar- 18 6.160 49,
e Babpustatung My g s
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 12 1.940 1%
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 150 30.660 21%
Wohneinrichtung 19 4.930 3%
Moébel 15 24.300 17%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréte 8 2.470 2%
Unllunpeedronk Mk Vo /2 3
Medizinische und orthopédische Artikel 18 1.350 1%
Uhren / Schmuck 12 630 0%
Bau- und Gartenmarktsortimente 43 29.450 20%
liberwiegend langfristiger Bedarf 137 66.910 46%
Sonstiges 2 540 0%
Gesamt 554 145.180 700

Quelle: Unternehmenserhebung Arnsberg, August 2008, eigene Berechnung

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Der sortimentsspezifische Schwerpunkt liegt im Nahrungs- und Genussmittelbereich
mit rund 34.650 m2 Verkaufsfliche. Damit entfdllt knapp ein Viertel der Arnsberger
Gesamtverkaufsflache auf die fiir die Nahversorgung der Bevolkerung so wichtige Wa-
rengruppe. Auch der mit Abstand groBte Teil der Betriebe (181 Betriebe, 33 % aller
Arnsberger Einzelhandelsbetriebe) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem
Zusammenhang insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachen-
ausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,43 m? liegt dabei (iber dem bundesdurch-
schnittlichen Orientierungswert von etwa 0,38 m? pro Einwohner und belegt ein quanti-
tativ gut aufgestelltes Lebensmittelangebot im Stadtgebiet.

Die Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs summieren sich insgesamt
auf rund 47.000 m2 Verkaufsfliche; neben Nahrungs- und Genussmitteln besitzt hieran
die Warengruppe Gesundheit- und Korperpflegeartikel einen gréReren Flachenanteil.

Der groBte quantitative Angebotsschwerpunkt findet sich mit fast 50 % der Gesamt-
verkaufsfldche (66.910 m2) im Bereich der langfristigen Bedarfsstufe. Die hochsten
Flachenanteile entfallen dabei auf die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimen-
te sowie Mébel und Wohneinrichtungsbedarf, die jeweils rund ein Finftel der Arns-
berger Gesamtverkaufsflache reprasentieren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich in
diesen Warengruppen erwartungsgemal wegen der fiir die entsprechenden Betriebsty-
pen Ublichen GroRflachigkeit, aufgrund des Flachenbedarfes fiir die Prasentation von G-
berwiegend groBformatigen Waren, hohe Verkaufsflichen ergeben. Die beiden gréRten
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Wohnwelt Wortmann in Histen und der Praktiker
Baumarkt sind diesen Warengruppen zugeordnet. Die (ibrigen dieser Bedarfsstufe zuge-
hoérigen Warengruppen sind flichenméRBig deutlich nachgeordnet.

Die Warengruppen der iiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe umfassen zusammen
21 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Mehr als die Hélfte entféllt hierbei auf die
Warengruppe Bekleidung / Wasche, die mit 89 Betrieben den zweithdchsten Anteil an
den Arnsberger Einzelhandelsbetrieben aufweist. Die sortimentsspezifische Verkaufsfla-
che von rund 17.000 m? entspricht 12 % der gesamtstadtischen Verkaufsfldche. Die als
typisches Leitbranche des innerstddtischen Einzelhandels zu charakterisierende Waren-
gruppen ist dabei vergleichsweise durchschnittlich aufgestellt.

Daneben ist auch in den tbrigen Warengruppen dieses Bedarfsbereiches wie Schuhe /
Lederwaren; Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren / Geschenkartikel; Spiel- und
Sportwaren ein quantitativ ausgepragtes Warenangebot vorhanden.

Die sortimentsspezifische Differenzierung des Angebotes zeigt ein positives Angebotsspekt-
rum in der Stadt Arnsberg auf, da grundsatzlich alle Warengruppen im Stadtgebiet offeriert
werden. Leichte Angebotsschwachen sind im Hinblick auf die einwohnerspezifischen Ausstat-
tungswerte in den Ublicherweise innenstadtprdgenden Sortimenten Spielwaren, Sportartikel
sowie Unterhaltungselektronik festzustellen.
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Aktuell bestehen in Arnsberg 38 groBflichige Anbieter® mit einer Verkaufsfliche von rd.
88.660 m2. Obwohl diese Betriebe nur 7 % aller Anbieter présentieren, vereinen sie rund

61 % der Gesamtverkaufsfliche auf sich. Analog zu den Verkaufsflichenschwerpunkten liegt
der sortimentsspezifische Schwerpunkt der groBflachigen Betriebe in den Warengruppen
Bau- und Gartenmarktsortiment, Mébel und Nahrungs- und Genussmittel. GroBte Anbieter
vor Ort sind Mdbel Wortmann an der Arnsberger Stralle mit 18.000 m2 und der Baumarkt
Praktiker am Niedereimerfeld mit 6.600 m2 Verkaufsflache. Danach folgt das SB-Warenhaus
Kaufland am Westring mit 6.000 m2 Verkaufsflache und der Baumarkt Herbriigger an der
MohnestraBe mit Real mit rd. 5.500 m?2 Verkaufsfliche. Keiner dieser groBflachigen Betriebe
befindet sich in Geschaftszentren der Stadt Arnsberg.

5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Zur Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation ist eine alleinige Betrachtung der quantita-
tiven Angebotsausstattung jedoch nicht ausreichend. Insbesondere mit Blick auf méglichen
Handlungsbedarfs in den Themenfeldern ,wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung”
sowie der , Vitalitit der multifunktionalen stadtebaulichen Zentren" ist vor allem die raumli-
che Verteilung des Einzelhandelsangebots von Bedeutung. Dabei spielt neben der reinen Ver-
teilung auf die fliinfzehn Stadtteile insbesondere die rdumlich funktionale Konzentration
der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen sowie die Einordnung
der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer sied-
lungsraumlichen und stadtebaulichen Integration in zentrale Bereiche oder Wohnsied-
lungsbereiche eine besondere Rolle.

Die ortsteilspezifische Verteilung des Einzelhandelsangebotes stellt sich dabei wie folgt dar
(vgl. Tabelle 10):

Der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt liegt mit 244 Betrieben (ca. 44 % der Be-
triebe insgesamt) und rund 54.240 m2 Verkaufsflache (ca. 37 % der Gesamtverkaufsfla-
che) im Stadtteil Neheim in zentraler Lage im Stadtgebiet.

Hier befindet sich auch mit der Neheimer Innenstadt das Hauptgeschaftszentrum der
Stadt, die mit ihrer Verkaufsflichenausstattung rund 48 % der stadtteilspezifischen Ver-
kaufsflache stellt und zudem das groBte Geschéftszentrum der Stadt darstellt. Weitere
groBere Flachenanteile besitzen in Neheim der Baumarkt Herbriigger an der Méh-
nestraBe sowie der Einzelhandelsstandort am Tappeweg, Ecke Lange Wende (vgl. Ka-
pitel 5.3.7).

Diese sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Zu
ihnen zdhlen u.a. Warenhduser, SB-Warenhdauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Pla-
nungsrechtlich erfolgt die Einstufung als groRflachiger Betrieb nach § 11 (3) Bau NVO ab einer Verkaufsflache
von 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Vgl. hierzu u.a.: Urteile vom
24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05.
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Der zweite Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im 6stlich von Neheim gelegenen

Stadtteil Hiisten, der rund ein Viertel (ca. 37.900 m2) der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache offeriert. Hier finden sich rund 15 % der Betriebe in Arnsberg. Die hohe Fldchen-
ausstattung liegt in der Lage des groBflachigen Mdbelmarktes Wortmann (rund 20.000

m?2) begriindet, der sich an der Arnsberger StrafRe an der Stadtteilgrenze zu Bruchhausen
befindet. Neben diesem Angebot entfillt ein weiterer Flachenanteil auf das Geschafts-

zentrum an der Heinrich-Libke-StraBe, MarktstraBe im Ortskern des Stadtteils, wel-

ches rund 14 % der stadtteilspezifischen Verkaufsfliche umfasst.

Im Stadtteil Arnsberg findet sich das drittgroBte Einzelhandelsangebot der Stadt mit
140 Betrieben (25 % der stddtischen Einzelhandelsbetriebe) und rund 23.500 m? Ver-
kaufsfliche, was 16 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche entspricht. Angebots-
schwerpunkt stellt dabei das zentral gelegene Geschaftszentrum dar, welches rund 40
% der ortsteilspezifischen Verkaufsfliche umfasst. Daneben besitzen mehrere groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe ihren Anteil an der hohen Ausstattung wie verschiedene Le-
bensmittelmarkte oder der Gartenfachmarkt Roéhrig in der StraBe Altes Feld.

Die Uibrigen Stadtteile weisen den jeweils deutlich geringeren Bevoélkerungsdichten ent-
sprechend ein deutlich kleineres Einzelhandelsangebot auf. Ausnahmen hiervon bilden
die Stadtteile Bruchhausen, Niedereimer und Oeventrop, die zwar geringe Einwohner-
zahlen (rd. 3.300, rd. 2.000 bzw. rd. 6.600 Einwohner) aufweisen, dabei jedoch ein im
Verhéltnis zu den Ubrigen kleineren Stadtteilen groRes Einzelhandelsangebot besitzen. In
allen drei Stadtteilen existieren sogenannte Fachmarktstandorte, die durch groBformatige
bzw. groBflachige Betriebe geprdgt sind. Dabei handelt es sich in Bruchhausen um den
Standort Westring mit dem SB-Warenhaus Kaufland und in Niedereimer um das Ge-
werbegebiet am Niedereimerfeld, wo u.a. der Baumarkt Praktiker angesiedelt ist. In
Oeventrop befindet sich im Osten des kleinen lokalen Geschéaftszentrums an der Kirch-
straBBe das Einkaufszentrum Widaymarkt am Widayweg (Lebensmittelmarkte, Fach-
maérkte).

Die Ubrigen Stadtteile weisen ihrer geringen Einwohnerzahl entsprechend sehr kleinteili-
ge Einzelhandelsstrukturen auf, die in der Mehrheit auf die Nahversorgung der Bevol-
kerung ausgerichtet sind (Herdringen, Holzen, Miischede, Vosswinkel, Wennigloh). In
Breitenbruch und Uentrop gibt es keine Einzelhandelsbetriebe.
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Tabelle 10: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in den
Arnsberger Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Anzahl der Verkaufsfliche Anteil an Gesamt-
(31.12.2008)* Betriebe in m2 verkaufsflache

Arnsberg 19.032 140 23.530 16%
Bachum 949 2 280 0%
Breitenbruch 207 0 0 0%
Bruchhausen 3.319 21 10.210 7%
Herdringen 4.093 5 530 0%
Holzen 2.017 2 290 0%
Histen 10.977 81 37.910 26%
Miischede 2.831 7 840 1%
Neheim 23.224 244 54.240 37%
Niedereimer 1.985 7 9.310 6%
Oeventrop 6.592 36 7.220 5%
Rumbeck 1.228 1 180 0%
Uentrop 339 0 0 0%
Vosswinkel 2.533 7 630 0%
Wennigloh 1.015 1 20 0%
Gesamt 80.341 554 145.180 100%

Quelle: Unternehmenserhebung Arnsberg, August 2008
* Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Da-
ten des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008

Insgesamt zeigt sich eine quantitativ ungleiche Verkaufsflaichenausstattung zwischen den
Stadtteilen, die jedoch keinen Riickschluss auf eine qualitativ betrachtet defizitdre Versor-
gungssituation zuldsst, sondern im Wesentlichen in der Einwohnerverteilung und der Vertei-
lung der grélReren Einzelhandelszentren und -standorte begriindet ist, die jedoch eine Ver-
sorgungsfunktion fir die gesamte Stadt bzw. stddtische Teilbereiche (ibernehmen.

Neben der reinen Verteilung auf die rdumlichen Einheiten der Stadtteile spielt es fiir die Be-
wertung der Qualitit des Einzelhandels in der Stadt Arnsberg eine groBe Rolle, wie das An-
gebot hinsichtlich der stddtebaulichen Integration bewertet werden kann. Dabei wurden die
Lagekategorien stadtebaulich integriert, stadtebaulich nicht integriert und Lage in ei-
nem zentralen Bereich (vgl. Kapitel 3.1) unterschieden.

Die Differenzierung des Einzelhandelsangebotes nach Lagekategorien (vgl. Tabelle 11) of-
fenbart eine sehr gute Ausgangssituation fiir die Stadt Arnsberg.

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Mit 507 Betrieben und rund 107.000 m?2 Verkaufsfliche entfallen tiber 90 % der Betrie-
be und liber 70 % der Verkaufsflaichenausstattung auf Einzelhandelsbetriebe in
stadtebaulich integrierten Lagen. Hierunter sind sowohl die Einzelhandelsbetriebe in
den Geschdftszentren als auch in sonstigen integrierten Lagen zu verstehen. Beiden ge-
mein ist ihre direkte Zuordnung zu den Siedlungsbereichen der Stadt und somit ihre auch
fuBlaufige Erreichbarkeit fiir die Bevolkerung.

In den stadtischen Zentren ist etwas mehr als die Halfte aller Arnsberger Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt. Diese vereinen 30 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
Damit besitzt Arnsberg einen durchschnittlichen Flachenanteil der Zentren, wobei auf die
Besonderheit der polyzentrischen Struktur hinzuweisen ist. Im Idealfall liegen die Ver-
kaufsflichenanteile des Hauptgeschaftszentrums zwischen 30 und 50 % der stadtischen
Verkaufsflache, in Arnsberg umfassen dagegen alle Zentren zusammen diesen Anteil.

Die nicht integrierten Standorte, wozu u.a. die Fachmarktstandorte oder auch die Ge-
werbegebiete zu zdhlen sind, besitzen mit Blick auf die Anzahl der Betriebe eine nachge-
ordnete Bedeutung; nur 9 % der Einzelhandelsbetriebe befinden sich in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen. Dagegen summiert sich die von ihnen reprasentierte Verkaufs-
fliche auf gut ein Viertel der Arnsberger Gesamtverkaufsflache. Da diese Einzelhan-
delsstandorte Giberwiegend auf Autokunden (insb. die Fachmarktstandorte) ausgerichtet
sind, sind sie aus stddtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht (iberwiegend) als
Fehlentwicklungen einzustufen.

Tabelle 11: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflache differenziert
nach Lagekategorien

Standorte / Zentren Anzal:|| der /-}ntell Verkflufsflache Anteil
Betriebe in % in m2 in %

Integrierte Standorte 198 36 63.510 44

Nicht integrierte Standorte 47 9 38.130 26

Zentrale Bereiche 309 55 43.540 30

Gesamt 554 100 145.180 100

Quelle: Unternehmenserhebung Arnsberg, August 2008

Insgesamt zeichnet sich hieraus eine grundsatzlich gute raumliche Versorgungssituati-
on fiir die Arnsberger Bevolkerung ab, da die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe sied-
lungsrdaumlich integriert ist. Hierdurch ist insbesondere die Versorgung der Kunden ge-
wahrleistet, die nicht auf ein eigenes Fahrzeug zuriickgreifen konnen, sondern ihre Be-
sorgungen fuBlaufig oder mit dem OPNV erledigen miissen.

Die detailreichere Bewertung nach Hauptwarengruppen spiegelt ein unterschiedliches Bild
wieder.
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In den Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs, zu denen neben Le-
bensmittel auch Drogerieartikel, Papier, Schreibwaren, Biiroartikel oder auch Blumen zdh-
len, finden sich die meisten Betriebe in integrierten Lagen. Fast 90 % der Lebensmittelbe-
triebe und tiber 70 % der Lebensmittelverkaufsfliche der Stadt steht den Kunden fuBlau-
fig erreichbar in der Ndhe oder direkt in Wohnsiedlungsbereichen integriert zur Verfi-
gung. Die restlichen immerhin noch 30 % der Fldche entfallen auf vereinzelte Standorte
wie beispielsweise den Westring oder den Widayweg, wo die Integration der Lebensmit-
telmérkte nicht gelungen ist und die Betriebe iberwiegend autokundenorientiert sind.

Ein erfreuliches Bild zeichnet sich bei den Warengruppen ab, die typischerweise als zent-
renrelevant eingestuft werden und demnach eine besondere Bedeutung fiir die Ange-
botsvielfalt in den Zentren einer Stadt besitzen. Diese sind in Arnsberg fast ausschlieBlich
in den vorhandenen Einzelhandelszentren verortet. So finden sich beispielsweise 81 %
der Verkaufsflache im klassischen Innenstadtsortiment Bekleidung / Wésche in den Ge-
schaftszentren von Arnsberg, in den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Uhren /
Schmuck oder auch medizinische und orthopédische Artikel werden Verkaufsflachenan-
teile von lber 90 % erreicht.

Klassischerweise finden sich an den nicht integrierten Standorten die Einzelhandelsbe-
triebe mit tiblicherweise nicht zentrenrelevanten Warengruppen. Hier sind auch in
Arnsberg groBere Anteile der nicht integrierten Standorte feststellbar. Am ausgepragtes-
ten ist die Situation im Bau- und Gartenmarktsortiment, das mit 67 % der Verkaufsflache
an nicht integrierten Standorten angesiedelt ist.

Insgesamt wurden in der Stadt Arnsberg flinf zentrale Bereiche festgestellt. Neben dem
Hauptgeschéftsbereich in der Neheimer Innenstadt existieren noch zwei groBere Geschéafts-
bereiche in Alt-Arnsberg und Hiisten sowie zwei kleinere Zentren in Oeventrop und Voss-
winkel.

Da neben der rein quantitativen rdumlichen Verteilung, die wie vorangehend beschrieben als
gut bewertet werden kann, spielt die Qualitdt des Einzelhandels in den besagten flinf Zentren
fur die Empfehlungen im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eine groBBe Rolle.
Deshalb werden die einzelnen Zentren im Folgenden hinsichtlich ihrer Einzelhandelsstruktur
und stddtebaulichen Gestalt einer Kurzanalyse unterzogen. Dabei ist unter anderen von be-
sonderem Interesse, welchen Versorgungsauftrag die einzelnen Zentren fiir die Arnsberger
Bevolkerung tibernehmen und welche Zentrenhierarchie sich hieraus ableitet (vgl. Kapi-

tel 8.2). Ergdnzend hierzu werden die Sonderstandorte des Einzelhandels hinsichtlich ihrer
Angebotsstruktur und der Versorgungsfunktion bewertet.
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5.3 Raumliche Angebotsschwerpunkte in Arnsberg

Aktuell existieren in Arnsberg neben dem Hauptgeschaftszentrum in Neheim drei Nebenzent-
ren in Arnsberg, Hiisten und Oeventrop sowie ein kleines Nahversorgungszentrum in Vol3-
winkel.

Daneben finden sich weitere Einzelhandelsstrukturen in integrierten Lagen und speziell in den
dorflich geprégten Stadtteilen, welche allerdings — mit Blick auf die im Konzeptteil (Kapitel 8)
zu definierenden zentralen Versorgungsbereiche — nicht die Kriterien eines stadtebaulich-
funktionalen Zentrums aufweisen. Dies wird in Kapitel 5.3.6 im Rahmen der Angebotsanalyse
und in Kapitel 8 im Zuge der konzeptionellen Empfehlungen nédher erldutert.

Das Einzelhandelsangebot in Arnsberg wird darlber hinaus durch insgesamt fiinf Sonder-
standorte ergénzt.

5.3.1 Hauptgeschaftsbereich in Neheim

Lage, Ausdehnung und Struktur der Innenstadt

Die Innenstadt von Neheim liegt in zentraler Lage innerhalb des Stadtteils Neheim. Richtung
Westen wird sie durch die nordstidverlaufende Autobahn A 46 von den angrenzenden Griin-
und Freirdumen entlang der Ruhr abgegrenzt, im Norden wirken gewerblich geprégte Berei-
che als stidtebauliche Grenze. Richtung Osten und Siiden sind die Ubergédnge zu den umlie-
genden Wohngebieten flieBend.

Eine detaillierte Abgrenzung der Innenstadt lasst sich in Ermangelung entsprechender Ab-
grenzungskriterien nur eingeschrdnkt vornehmen, da beispielsweise der typische Wechsel
von einer aufgelockerten zu einer stark verdichteten Bauweise nicht liberall eindeutig ables-
bar ist. Deutlich ablesbar ist hingegen der stddtebauliche Mittelpunkt, der durch den Sauldn-
der Dom und den Neheimer Markt gebildet wird. Eine Vielzahl an Stellplatzen sowie der ZOB
am Neheimer Markt verhelfen der Innenstadt sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr
als auch fiir den OPNV zu einer guten Erreichbarkeit.

Hauptgeschéaftsbereichbereich

Innerhalb einer Innenstadt ldsst sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen erkennen, der Hauptgeschaftsbereich. Dieser Bereich umfasst
demnach nur einen Teil der Innenstadt, die im Gegensatz zum Hauptgeschéftsbereich nicht
Uberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen gekennzeichnet ist, sondern sich durch ein ho-
hes Mal} an Nutzungsvielfalt auszeichnet. Neben dem Einzelhandel definieren eine Innen-
stadt Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Arbeiten sowie Frei-
zeit, Kultur und Erholung. Sie stellt insgesamt betrachtet den Mittelpunkt stdadtischen Lebens
dar und ist gesamtstadtisch der wichtigste Kristallisations- und Identifikationspunkt der Ge-
sellschaft.

Die in unterschiedlicher radumlicher Kontinuitdt angeordneten, differierenden Angebote des
Einzelhandels bilden in einem Hauptgeschéaftsbereich Verdichtungsbereiche mit eigener, aus
der jeweiligen Auspragung ihrer Strukturmerkmale resultierender, einzelhandelsbezogener
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Ausstrahlungskraft (Hauptlage, Nebenlage, Streulage). Fir diese Strukturbildung sind aus
Sicht des Einzelhandels nicht nur die Dichte des Geschéftsbesatzes innerhalb der Randbebau-
ung von Bedeutung, sondern auch die Kontinuitét der Lauflagen (doppelte Lauflage, einseiti-
ge Lauflage, versetzte Lauflage), die Qualitdt bzw. Quantitdt des Warenangebotes und die
Qualitat der AuBendarstellung der Geschdfte von Bedeutung. Aus stadtebaulicher Sicht
bestimmen die Bebauungsstruktur, der Erhaltungszustand der Gebdude sowie die Aufent-
haltsqualitdt im 6ffentlichen Raum den Charakter des Geschéftsbereiches in entscheidendem
MaR.

Im Gegensatz zur Innenstadt ldsst sich der Hauptgeschaftsbereich von Neheim relativ deutlich
abgrenzen. Es liegt innerhalb der ErschlieBungsstralen Schobbostralle, Schulstralle, Lange
Wende und GoethestraBe. Die Untertunnelung des Neheimer Marktes in den 1980er Jahren
ermOglichte die Anbindung der nordwestlich gelegenen Innenstadtbereiche und damit gleich-
zeitig die Erweiterung des Einzelhandelsbereichs und den Bau der Markt-Passage.

Definiert wird der Hauptgeschéftsbereich ganz wesentlich durch den Neheimer Markt und
die beiden ParallelstraBen ApothekerstraBe und HauptstraBe. Die Eingédnge ins Zentrum sind
uberwiegend klar markiert. So signalisieren der verdnderte Charakter des 6ffentlichen Rau-
mes (FuBgédngerzone, Oberflichenmaterial), die zunehmende Dichte des Einzelhandelsbesat-
zes und die geschlossen Randbebauung die Eingangssituation im Bereich SchobbostraBe/
Mendener Stralle und Hauptstrae/ Bexleyplatz. Der Eingangsbereich Apothekenstralle/ O-
berstralBe ist weniger pragnant. Der Einzelhandelsbesatz lduft insbesondere auf der nérdli-
chen StraBenseite nur schleppend an, die Bebauung weist einzelne Licken auf.

Im Hauptgeschaftsbereich von Neheim sind rund 157 Einzelhandelbetriebe verortet, die
zusammen einen Anteil von 28 % des Einzelhandels der Gesamtstadt ausmachen. Damit be-
finden sich rund 26.000 m2 Verkaufsflache im Hauptgeschéftszentrum von Neheim, was

einem Anteil von 18 % an der Gesamtverkaufsfldche entspricht (vgl. dazu auch Tabelle 12).
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Tabelle 12: Verkaufsflachenanteile des Hauptgeschaftsbereichs in Neheim
Anzahl der - Anteil an der
Warengruppe Anbieter Verklaufs;‘lache Verkaufsflache
(Hauptbranche) L der Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 24 3.330 10%
Blumen / Zoo 2 490 17%
Gesundheit und Korperpflege 14 2.090 31%
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 9 1.190 42%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 49 7.100 15%
Bekleidung / Wésche 52 11.010 64%
Schuhe / Lederwaren 10 2.460 63%
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 4 750 12%
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby /
Basteln / Musikinstrumente 4 650 47 %
Sportartikel / Fahrrader / Camping 4 480 25%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 74 15.350 50%
Wohnungseinrichtungsbedarf 7 560 1%
Mobel 0 - 0%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréte 1 150 6%
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ PC/
Drucker/ Kommunikation/ Foto 6 620 16%
Medizinische und orthopdadische Artikel 9 580 43%
Uhren / Schmuck 7 430 68%
Baumarktsortimente 1 1.090 8%
Gartenmarktsortimente 3 320 2%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 34 3.740 6%
Sonstiges 0 - 0%
Summe 157 26.190 18%
Leerstand 10 640 4%
Summe zuziiglich Leerstinde 167 26.830 17%

*gerundete Werte; Quelle: Unternehmenserhebung Arnsberg, August 2008

Der Angebotsschwerpunkt befindet sich mit 57% der innerstadtischen Verkaufsflache bei
den Sortimenten des liberwiegend mittelfristigen Bedarfs, danach folgen mit rund ein
Viertel der Verkaufsflache die eher kurzfristigen Angebotsbausteine sowie mit 14 % der Ver-
kaufsflache die Sortimente der langfristigen Bedarfsstufe. Der sortimentsspezifische
Schwerpunkt liegt in der Warengruppe Bekleidung / Wasche, die Giber 40 % des inner-
stadtischen Angebotes reprasentiert und die meisten Einzelhandels- und auch Magnetbe-
triebe stellt. An zweiter Stelle steht das Lebensmittelangebot, das noch 12 % der Verkaufs-
flache ausmacht und neben einer Vielzahl kleinerer Lebensmittelhandwerksbetriebe und
Fachgeschéfte insbesondere durch den Verbrauchermarkt Kaufland in der Markt-Passage ge-
pragt ist. Danach folgen die Warengruppen Schuhe / Lederwaren sowie Gesundheit- und
Korperpflegeartikel mit 9 bzw. 8% der Verkaufsfliche im Neheimer Hauptgeschaftsbereich.
Insgesamt liegen in allen (Haupt-)Warengruppen mit Ausnahme von Mébeln Angebote im
Hauptgeschéaftsbereich vor.

Junker und Kruse
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Aufgrund seiner GroBe und dem angebotenen Warensortiment und hinsichtlich Quantitat
und Qualitat sowie Breite und Tiefe des Warenangebotes ist der Hauptgeschéftsbereich von
Neheim der wichtigste Einzelhandelsstandort in Arnsberg. Es steht daher in der innerstad-
tischen Zentrenhierarchie an oberster Stelle’. Als innerstadtisches Hauptgeschaftszentrum
eines Mittelzentrums kommt ihm eine tiber die Stadtgrenzen hinausreichende, regiona-
le Versorgungsfunktion zu.

Einzelhandelsstruktur im Hauptgeschéaftsbereich

Ein wichtiges Merkmal fiir die Abgrenzung des Hauptgeschaftsbereichs und die Differenzie-
rung in Haupt-, Neben- und Randlagen (bzw. Ergdnzungs- oder Streulagen) ist die einzel-
handelsgepragte Nutzungsstruktur. Mit Hilfe einer Analyse der Einzelhandelsdichte in den
Geschéftsstralen kann diese Struktur anschaulich sichtbar gemacht werden. Die Einzelhan-
delsdichte beschreibt dabei das Verhéltnis von Einzelhandelsnutzungen zu anderen Nutzun-
gen wie Dienstleistungen, Wohnen oder auch Leerstdnden in den Erdgeschossen der stra-
Renbegleitenden Bebauung.

Karte 3 stellt die Dichte des Einzelhandelsbesatzes sowie wichtige Magnetbetriebe im Haupt-
geschaftszentrum von Neheim dar. Seine innere Struktur und Ausdehnung ist deutlich er-
kennbar und weitgehend klar ablesbar. Zwischen Neheimer Markt und Bexleyplatz erstrecken
sich die beiden wichtigsten EinkaufsstraBen, die HauptstraBe und die Apothekerstralle, mit
dem dichtesten Einzelhandelsbesatz. Sie stellen den Kernbereich des Hauptgeschaftsbereichs
dar. Der Neheimer Markt und der Bexleyplatz dienen als markante, stddtebauliche Entreesi-
tuationen, die einen deutlichen Aufforderungscharakter entfalten und die beiden Hauptach-
sen sinnbildlich einklammern.

Das daraus resultierende Einzelhandelskarree (Neheimer Markt, Apothekerstralle, Bexleyplatz
und HauptstraBe) schafft grundsétzlich die Moglichkeit eines Rundlaufs. Flr den Innenstadt-
besucher erhoht sich damit die Attraktivitdt des Einkaufens, da einmal beschrittene Wegstre-
cken nicht ein zweites Mal zurilickgelegt werden miissen, um an den Ausgangspunkt zurtick-
zukehren. Die grol3e Distanz des Rundlaufs von insgesamt rund 1,2 km lasst sich durch ver-
schiedene Querungsmaoglichkeiten zwischen den Hauptachsen in Teilbereiche zerlegen und
damit abkiirzen. Vor allem die geringen Einzelhandelsdichten im Eingangsbereich der Apo-
thekerstraBen vom Bexleyplatz aus lassen den Rundlauf derzeit jedoch noch schwach wirken.

1% |m Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 wurde Neheim als eines von vier Stadtteilzentren der Stadt
Arnsberg definiert.
Vgl. hierzu: Junker und Kruse: Arnsberg — Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept, Dortmund 2001
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Karte 3: Innerstadtisches Geschaftszentrum und Einzelhandelsdichte von
Neheim
| Legende

 Einzelhandelsdichte
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o Neheimer Markt

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Arnsberg

Der dichteste Einzelhandelsbesatz mit einer Dichte von bis zu 90 % findet sich in der Haupt-
strae. Bis auf den Verbrauchermarkt Kaufland am Neheimer Markt liegen zugleich alle wich-
tigen Magnetbetriebe und Frequenzerzeuger entlang der HauptstraBRe und definieren sie da-
mit eindeutig als Hauptlage. Der hohe Filialisierungsgrad mit regional und national agieren-
den Akteuren ist ein weiteres Kennzeichen flr Beliebtheit und Bedeutung dieser Einzelhan-
delslage. Die zweite wichtige Einzelhandelslage, die Apothekerstralle, weist deutlich niedrige-
re Dichten auf. Auch die Kontinuitdt des Einzelhandelsbesatzes bleibt hinter der HauptstraBBe
zurlick, die Einzelhandelsdichte schwankt in einzelnen Abschnitten fihlbar. Mit Dichten von
bis zu 75 % ist die Dominanz der Einzelhandelsnutzungen jedoch noch weiterhin spirbar.
Das Angebot besteht vermehrt aus Facheinzelhandel mit spezialisierten, individuellen und
teilweise hochwertigen Angeboten.

In den Randlagen Mendener Strale, Lange Wende, MohnestralRe und Engelbertstralle lauft
der Einzelhandelsbesatz nach und nach aus. Insbesondere die Mendener StraRe weist im U-
bergang zum Neheimer Markt mit bis zu 50 % jedoch noch durchgehenden Einzelhandelsbe-
satz auf, bricht dann aber auf Héhe des Gransauplatzes abrupt ab. Gransauplatz und parallel
zur Mendener Stralle verlaufende BurgstraBBe bleiben ohne Bedeutung fiir den Einzelhandel.

Nutzungsstruktur und Profil einzelner Geschéftslagen

Die einzelnen GeschéftsstraBen eines Hauptgeschaftsbereichs weisen unterschiedliche Merk-
male und Kennzeichen auf. Sie lassen sich anhand des Einzelhandelsbesatzes sowie der stad-
tebaulichen Struktur differenziert betrachten und hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den Haupt-
geschaftsbereich bewerten.
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Die Hauptlagen - Neheimer Markt und HauptstraBe

Die Hauptlage (auch 1a-Lage genannt) ist die ,beste Adresse” und das Aushédngeschild eines
Hauptgeschéftsbereichs. Sie zeichnet sich vor allem durch eine hohe Einzelhandelsdichte aus,
die bei Toplagen groBerer Stadte meist zwischen 90 und 100 % liegt. Als gut sind auch Wer-
te zwischen 75 und 90 % einzustufen, die in vielen Geschéftszentren mittlerer und groRerer
Stadte vorzufinden sind. Die Zentren kleinerer Stadte, Stadtteilzentren oder auch Randberei-
che der Hauptlagen weisen noch Einzelhandelsdichten von 50 — 75 % auf. Dariiber hinaus
sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qualitadt und Darstellung der Einzelhandelsbe-
triebe und des 6ffentlichen Raums sowie an die Aufenthaltsqualitat zu stellen.

Foto 1 und 2: Neheimer Markt

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Der Neheimer Markt bildet mit dem Sauerlander Dom den staddtebaulichen Mittelpunkt der
Innenstadt von Neheim. Der Sauerldnder Dom wirkt als stddtebauliche Dominante mit ho-
hem Symbol- und Identifikationswert. Er markiert das Zentrum weithin sichtbar.

Der quadratisch angelegte Platzbereich ist durch die weitgehend geschlossene Randbebau-
ung mit einer weitgehend harmonischen Geschossigkeit stddtebaulich gefasst. Er ist wichtiger
Veranstaltungs- und Treffpunkt und zugleich bedeutender Einzelhandelsstandort. Als Stand-
ort des Wochenmarktes sorgt er insbesondere an Markttagen fiir weitere Frequenz. Wichti-
ger Frequenzerzeuger und Magnetbetrieb ist darliber hinaus der Verbrauchermarkt Kaufland
mit rund 3.000 m2 VKF, der in die Markt-Passage integriert ist. Der Innenstadt dient er als
wichtiger Nahversorger, seine Versorgungsfunktion reicht jedoch deutlich tiber den direkten
Naheinzug hinaus. Insgesamt sind rund 5.700 m2 VKF am Neheimer Markt verortet.

Die Gestaltung des &ffentlichen Raumes ist weitgehend positiv. Die Pflasterung besteht aus
hochwertigen Natursteinmaterialien und ist in gutem Erhaltungs- und Pflegezustand. Der (i-
berdachte Rundgang dient zum einen als Wetterschutz und schafft gleichzeitig eine weitere
Platzkante. Das Stadtmobiliar ist jedoch in Teilen stark veraltet oder gar defekt und damit er-
neuerungsbedirftig. Der Gestaltungsanspruch entspricht hier nicht der Prominenz des Ortes
und korrespondiert nicht mit der Méblierung in der HauptstraBe. In der Zusammenschau be-
trachtet stellt der Neheimer Markt einen attraktiven Eingang und Auftakt zum Hauptge-
schaftsbereich dar.



Stadt Arnsberg B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Foto 3 und 4:  HauptstraBe

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Die HauptstraBe ist die wichtigste EinkaufsstraBe in Neheim und verfiigt Gber viele gut in-
tegrierte Magnetbetriebe. Mit einer Verkaufsfliche von rund 12.000 m? setzt sie sich allein
quantitativ deutlich von den (ibrigen Einzelhandelslagen ab. Das Angebot besteht vorwie-
gend aus Standardanbietern mit hohem Filialisierungsgrad, teilweise finden sich hoherwertige
Angebote und Facheinzelhandel. Mit rund 5.600 m2 VKF liegt ein deutlicher Angebots-
schwerpunkt in der Warengruppe Bekleidung/ Wésche. Wichtige Magnetbetriebe sind insbe-
sondere der Bekleidungsanbieter H&M (2.200 m2 VKF), der Drogeriemarkt Mdiller (1.400 m?
VKF), das Kaufhaus C&A (1.300 m2 VKF), Cruse am Dom (500 m2 VKF) sowie die Mayersche
Buchhandlung (400 m2 VKF).

Die als FuBgédngerzone ebenerdig ausgebaute , Flaniermeile” verfligt tiber ein hohes Maf an
Einkaufsatmosphdre. Die grundsatzlich kleinstadtische Bebauungsstruktur wird durch das Er-
setzen von Einzelgebduden nach und nach behutsam umgebaut. Dadurch werden sowohl
attraktive Stadtbausteine als auch marktfahige FlachengréBen flir den Einzelhandel geschaf-
fen. Die heterogene, geschlossene Blockrandbebauung mit unterschiedlichen Baustilen
schafft eine spannende und reizvolle AuBenansicht und erfdhrt durch die jlingeren Einbauten
mit moderner Handelsarchitektur neue Akzente.

Der &ffentliche StraRenraum besteht aus hochwertigen Materialien. Die Pflasterung des Bo-
dens sowie Moblierung sind modern und gepflegt und zugleich auf das Wesentliche konzent-
riert. Damit bleibt der 6ffentliche Raum (ibersichtlich und wirkt nicht Gberfrachtet. Durch die
Begriinung mit einer verspringenden Baumreihe wird der 6ffentliche Raum aufgelockert und
wirkt insgesamt freundlich und belebt.

Positiv fallen zudem die OrdnungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum auf. So schafft bei-
spielsweise die Reduzierung der Tuchfarben der Sonnenschirme eine harmonische Gesamt-
schau. Hinsichtlich der Zonierung der Sondernutzungen bestehen jedoch vereinzelt noch
Schwéchen. Auch die Qualitat der AuBendarstellung der Geschéfte ist wenig Giberzeugend
und schwankt im Verlauf der HauptstraBe stark. Uberwiegend entspricht sie Standardanfor-
derungen, vereinzelt finden sich positive Ansdtze. Schwdchen bestehen auch hinsichtlich Fas-
saden und Werbeanlagen. Viele Erdgeschosse der historischen Bausubstanz sind durch Wer-
beanlagen stark Giberformt und korrespondieren nicht mehr mit den Obergeschossen. Vor-
handene stddtebauliche und architektonische Qualititen werden so verspielt.

Junker und Kruse
45 Stadtforschung B Planung Dortmund
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In der Gesamtschau setzt sich die HauptstraBe sowohl hinsichtlich des quantitativen Einzel-
handelsangebotes als auch der stddtebaulichen Strukturen und Qualitdten deutlich als Haupt-
lage ab.

Die Nebenlagen — ApothekerstraBe, Mendener StraBe und MohnestralBe

In Nebenlagen (auch 1b-Lagen genannt) sollte der Einzelhandel noch die Leitnutzung darstel-
len und in deutlichem funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang mit der Hauptlage
stehen. Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten lber 50 % auf. Die Qualitat des Ein-
zelhandels und des 6ffentlichen Raumes sowie die Aufenthaltsqualitdt lassen in der Regel
nach, es gelten diesbezliglich weniger ,strenge” Anforderungen.

Foto 5 und 6:  ApothekerstraBe

™
N

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Die Apothekerstral3e ist als verkehrsberuhigte EinbahnstraBe mit straBenbegleitenden Stell-
platzen ausgebaut. Die Erreichbarkeit ist damit insbesondere fiir den motorisierten Individual-
verkehr gut. Die quantitative Einzelhandelsausstattung ist deutlich geringer als in der Haupt-
stralle und betrdgt rund 3.000 m2 VKF. Mit etwa 1.600 m? VKF liegt auch hier der Angebots-
schwerpunkt in der Warengruppe Bekleidung/ Wasche. Im Gegensatz zur Hauptstrafie ist die
Betriebsstruktur weniger filialisiert und besteht vermehrt aus Facheinzelhandel und Spezial-
anbietern. Wichtige Frequenzerzeuger und Magnetbetriebe sind die Bekleidungsanbieter /n-
tersport Richter (~ 360 m2 VKF), Mexx (~ 180 m2 VKF) und Jack Wolfskin (~ 130 m2 VKF).

Ahnlich wie in der HauptstraBe wird auch in der ApothekerstraRie die vorhandene, weitge-
hend kleinteilige Bebauung vereinzelt durch moderne Einzelhandelsbausteine erganzt und er-
setzt. Die Nutzungsstruktur weist im Vergleich jedoch vor allem im 6stlichen Eingangsbereich
einen weniger dichten Einzelhandelsanteil auf. Neben einzelhandelsaffinen Dienstleistern fin-
den sich einige Leerstdnde und Mindernutzungen.

Auch die Aufenthaltsqualitat fallt allein aufgrund der Parkstreifen und damit engen Gehwege
hinter der HauptstraBBe zurlick. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist neu und modern
und befindet sich in gutem Zustand. Der seitliche Parkstreifen ist mit auflockernden Griinele-
menten durchsetzt. Das Stadtmobiliar ist zurlickhaltend und dezent gewéhlt und korrespon-
diert mit der Moblierung der HauptstraBe.
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Die AulRendarstellung der Geschafte variiert auch hier stark. Vielfach finden sich einfache,
standardisierte Darstellungen, insbesondere einige Facheinzelhdndler bemihen sich jedoch
um Qualitdt, Individualitdt und Originalitdt. Im norddstlichen Bereich nimmt die Qualitat der
AuBendarstellung deutlich ab und weist vermehrt Schwéchen auf. Verstellte Gehwege und
ein insgesamt wenig gepflegter &ffentlicher Raum mindern die Aufenthaltsqualitdt deutlich.

Foto 7und 8: Mendener StralRe

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Mit Einzelhandeldichten von tiber 50 % und einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 3.000
m2 VKF klassifiziert sich die Mendener StraBe als gute Nebenlage. Der liberwiegende Ver-
kaufsflichenanteil (~ 1.000 m2 VKF) wird durch einen Fachmarkt mit Bausortimenten (Bo-
denbelédge, Teppiche - Auslegeware) bereitgestellt, die typischerweise kein innenstadtrele-
vantes Sortiment darstellen und nur geringe Bedeutung und Synergien fiir den Innenstadtein-
zelhandel aufweisen. Die Angebotsstruktur ist im Ubergang zum Neheimer Markt durch
preisorientierte Filialisten gepragt, Richtung Norden mehren sich Facheinzelhandel und Spezi-
alanbieter. Angesichts des kurzen Verlaufs und des insgesamt geringeren innenstadtrelevan-
ten Einzelhandelsbesatzes fallt die Bedeutung der Mendener StraBe hinter der Apotheker-
strafe leicht zuriick.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist insgesamt qualitatsvoll und funktional gewéhlt,
der Pflegezustand weist jedoch vereinzelt Mdngel auf. Von Norden her markieren die Platz-
aufweitung, der Beginn der FuBgéngerzone, der Wechsel der Oberflachenmaterialien sowie
die dichter werdende Randbebauung der Mendener StralBe die Eingangssituation in den
Hauptgeschéftsbereich. Die Blickbeziehung zum Sauerlander Dom sowie die stringent gesetz-
te Baumreihe schaffen darliber hinaus eine klare Lenk- und Sogwirkung. Insbesondere die
stidliche StraBenseite ist jedoch durch die Giberwiegend geschlossene Fassade der Markt-
Passage gepragt. Eingdnge und eine Hinwendung zum 6ffentlichen Raum finden nur be-
grenzt statt, so dass das Einkaufserlebnis leidet.

Junker und Kruse
47 Stadtforschung B Planung Dortmund



Stadt Arnsberg M Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Foto 9 und 10: Mohnestralle
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Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Zwischen Hauptstrae und Schobbostrae fungiert die MéhnestraBe mit Einzelhandelsdich-
ten von liber 50 % ebenfalls als gut ausgestattete Nebenlage. Jenseits der Schobbostrale ist
der Einzelhandelsbesatz nur noch auf kurzem Stiick und einseitig vorhanden. Die trennende
Wirkung der vielbefahrenen Schobbostraie und der Wechsel in der Bebauungsstruktur zu ei-
ner aufgelockerten Wohnbebauung auf der einen und den gewerblichen Nutzungen auf der
anderen StraBenseite setzen diesen Bereich vom (ibrigen Geschaftsbesatz deutlich ab. Ein di-
rekter Bezug bleibt aus.

Im Abschnitt zwischen ApothekerstraBe und HauptstralRe steigt der Besatz einseitig sogar auf
tiber 75 %. In diesem Abschnitt Gbernimmt er damit eine wichtige Verbindungsfunktion zwi-
schen den beiden HaupteinkaufsstraRen.

Erganzungs- und Streulagen

Ergdnzung- und Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen dominiert;
dementsprechend liegen die Werte fiir die Einzelhandelsdichte unter 50 % . Oft sind Dienst-
leistungsanbieter pragend, teilweise ldsst die Qualitdt des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebots deutlich nach.

Die StraBe Lange Wende weist zwar im Ubergangsbereich zu HauptstraRe und Bexley-Platz
einseitig noch eine Einzelhandelsdichte von knapp 50 % auf, der Besatz lduft jedoch schnell
aus. Der Wechsel in der Bebauungsstruktur mit einer aufgelockerteren Bebauung, die Gestal-
tung und der geringe Pflegezustand des 6ffentlichen Raumes sowie die Zunahme von
Wohnnutzungen und vereinzelte Mindernutzungen setzen diesen Teil insgesamt deutlich von
der Hauptstralle ab.

Auch der Einzelhandelsbesatz in der EngelbertstraBe ist gering und dispers und damit zu-
ndchst nur von geringer Bedeutung flir den Hauptgeschaftsbereich Die Stellplatzflichen am
Engelbertplatz sowie die Bushaltestellen in direkter rdumlicher Ndhe zur HauptstraBBe sorgen
jedoch fiir einen wichtigen funktionalen Zusammenhang.
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5.3.2 Stadtteilzentrum Alt-Arnsberg

Lage, Ausdehnung und Struktur der Innenstadt

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten ist die Innenstadt von Alt-Arnsberg zweigeteilt.
Im Westen des Stadtteils liegt die von der mdandrierenden Ruhr eingeschlossene, historische
Altstadt. Ostlich davon, jenseits der Ruhr liegen die Stadterweiterungsflichen. Sowohl die
Ruhr als auch der deutliche Hohenunterschied wirken zwischen diesen Teilbereichen als na-
turrdumliche Barriere.

Der historische Ortskern von Alt-Arnsberg ist Giberwiegend durch seine kleinteilige Bebauung,
durch enge Gassen und StraBenrdume und einer Vielzahl an Gebduden mit historischer Bau-
substanz geprégt. Er besitzt dadurch ein hohes MaR an stadtebaulicher Attraktivitét, touristi-
schem Anziehungspotenzial und Identifikationswert fiir die Bevolkerung. Im 6stlich angren-
zenden Innenstadtbereich sind demgegeniiber groRformatigere Gebaude und eine Vielzahl
an offentlichen Einrichtungen angesiedelt.

Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt deutlich geringer als im Hauptgeschaftsbereich von
Neheim ausgeprdgt. Rein quantitativ belduft sich die Verkaufsflache auf rund 9.700 m?,
was 7 % der Gesamtverkaufsflache entspricht (vgl. dazu auch Tabelle 13). Die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf 92, die damit zusammen einen Anteil von 17 % aller
Betriebe stellen.

Der Angebotsschwerpunkt findet sich in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs, die einen Verkaufsflachenanteil von 43 % umfassen. Danach folgen die Angebote
des kurzfristigen Bedarfs mit 33 % der im Geschaftszentrum vorhandenen Verkaufsflache
sowie die Sortimente des langfristigen Bedarfs mit 24% der Verkaufsfldche. Es ist im Ver-
gleich zu Neheim eine Zunahme des Anteils der kurzfristigen, liberwiegend auf den tédglichen
Bedarf ausgerichteten Warengruppen festzustellen.

Die Sortimentsschwerpunkte sind den Warengruppen Bekleidung (23 % der VKF), Le-
bensmittel (17 %), Schuhe / Lederwaren (9%) sowie Gesundheit- und Koérperpflege zu-
zuordnen. Daneben ist noch auf ein groReres Angebot in der Warengruppe Wohneinrich-
tung hinzuweisen.

Im Vergleich zum Hauptgeschaftsbereich von Neheim besitzt der Geschéftsbereich von Alt-
Arnsberg eine untergeordnete Bedeutung mit lokaler und nur teilstadtischer Funktion. So-
wohl Quantitdt als auch Qualitdt des Warenangebotes bleiben hinter den Angebotsstruktu-
ren in Neheim zurlick. Das Geschaftszentrum fungiert damit als Stadteilzentrum der Stadt
Arnsberg".

™ Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 wurde Arnsberg als eines von vier Stadtteilzentren der Stadt
Arnsberg definiert.
Vgl. hierzu: Junker und Kruse: Arnsberg — Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept, Dortmund 2001
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Tabelle 13: Verkaufsflaichenanteile des Stadtteilzentrums Alt-Arnsberg
Anzahl der . Anteil an der

Warengruppe Anbieter Verk.aufs;‘iache Verkaufsflache

(Hauptbranche) L der Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 20 1.630 5%
Blumen / Zoo - 80 3%
Gesundheit und Korperpflege 10 890 14 %
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 7 620 22 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 37 3.220 7%
Bekleidung / Wasche 18 2.270 13 %
Schuhe / Lederwaren 5 770 20 %
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 5 700 11 %
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby / 2 280 20 %
Basteln / Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrdder / Camping - 160 8%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30 4.170 14 %
Wohnungseinrichtungsbedarf 3 840 17 %
Mobel 2 340 1%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 1 140 6 %
:
Medizinische und orthopédische Artikel 4 280 21 %
Uhren / Schmuck 3 110 17 %
Baumarktsortimente 3 120 1%
Gartenmarktsortimente 3 200 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 25 2.320 3%
Sonstiges 0 - 0%
Summe 92 9.720 7%
Leerstand 27 1.680 11 %
Summe zuziiglich Leerstinde 719 71.390 7 %

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Arnsberg (Juni 2008)

Stadltteilzentrum Alt-Arnsberg

Die Zweiteilung der Innenstadt von Alt-Arnsberg ist auch am Einzelhandelsbesatz ablesbar.
Aufgrund des anndhernd durchgehenden Einzelhandelsbesatzes ist die funktionale Anbin-
dung der beiden Teilbereiche trotz naturrdumlicher Barriere grundsétzlich gegeben.

Ein Blick auf die Angebotsstruktur zeigt gleichermaBen eine gewisse Zweiteilung. Wahrend
sich der westliche Altstadtbereich vorwiegend durch inhabergefiihrten Facheinzelhandel mit
héherwertigen Angeboten auszeichnet, ist das Einzelhandelsangebot in der 6stlichen Innen-
stadt durch standardisierte und vermehrt preisorientierte Anbieter geprdgt. Auch hinsichtlich
der BetriebsgroBen zeigen sich im 6stlichen Innenstadtbereich groBformatigere Losungen.

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Einzelhandelsstruktur im Stadteilzentrum Alt-Armsberg

In Karte 4 sind die Einzelhandelsdichte sowie wichtige Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum
von Alt-Arnsberg dargestellt. Als Magnet fungiert dabei insbesondere die Angebotsagglome-
ration des Briickencenters mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 4.700 m?2 (ohne Leer-
stdnde). Die insgesamt geringen Einzelhandelsdichten lassen eine Einteilung in Haupt- und

Nebenlagen nicht eindeutig definieren. Das insgesamt langgestreckte Geschéftszentrum weist
lediglich vereinzelt und losgeldst voneinander auf kurzen Abstdnden Verdichtungsbereiche

des Einzelhandels auf. Aber auch in diesen Bereichen steigt die Einzelhandelsdichte zumeist
kaum Uber 50 %.

Karte 4:

Innerstadtisches Geschaftszentrum und Einzelhandelsdichte von Alt-
Arnsberg
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Arnsberg

Der Altstadtbereich im Westen des Stadtteilzentrums erstreckt sich Gber die StraBen Alter
Markt und Steinweg bis zum Neumarkt und ist als westlicher Endpunkt einzustufen. Der
quantitative Angebotsschwerpunkt liegt im stidlichen Bereich des Steinwegs. Wéhrend der
Alte Markt insbesondere durch seine gastronomischen Angebote geprégt ist, finden sich im
Steinweg viele kleinteilige, spezialisierte Einzelhandelsgeschéafte. Insgesamt sind hier 14 Be-
triebe mit rund 1.400 m2 Verkaufsflaiche angesiedelt. Wichtige Anbieter sind unter anderem

das Bekleidungsfachgeschaft BuSmeyer (~ 400 m2 VKF) und das Schuhhaus Kar/ Prange (~
160 m2 VKF).
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Foto 11 und 12: Alter Markt und Steinweg

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Die Aufenthaltsqualitdt des Altstadtbereichs ist insgesamt hoch. Sowohl die kleinteilige, ge-
schlossene Randbebauung mit historischer Fachwerkarchitektur als auch die qualitétsvolle
Gestaltung des 6ffentlichen Raums hinterlassen einen positiven und freundlichen Gesamtein-
druck. Neben dem Einzelhandelsbesatz dienen insbesondere die gastronomischen Einrichtun-
gen, die besondere stadtebauliche Struktur sowie die touristischen Anziehungspunkte (Sauer-
land-Museum und Glockenturm) als wichtige Frequenzerzeuger.

Die funktionale und stadtebauliche Anbindung des Altstadtbereichs an die 6stliche Innenstadt
ist aufgrund der naturrdumlichen Barriere der Ruhr und des sehr diinnen und z. T. einseitigen
Einzelhandelsbesatz als suboptimal zu bewerten. Zudem ist der Eingangsbereich zu den 6st-
lich der Ruhr gelegenen Einzelhandelsflachen durch den starken Durchgangsverkehr am Brii-
ckenplatz gepragt, der mit bis zu drei Fahrspuren ausgebaut ist.

Foto 13 und 14: Briickenplatz

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums weist in diesem Abschnitt kaum gestalterische Quali-
taten auf und unterstreicht damit die Dominanz des motorisierten Individualverkehrs. Der
Verkehr fiihrt gleichzeitig zu einer starken Verlarmung. Auch die StraBenquerung wirkt provi-
sorisch und lieblos und schafft damit nur eine geringe Verbindungswirkung. Der dazu nur
verstreut und ohne direkten Bezug zueinander liegende Einzelhandelsbesatz fiihrt in diesem
Bereich zu einer insgesamt sehr geringen Einzelhandels- und Kaufatmosphare. Fehlende Hin-
weise und Gestaltungsmerkmale minimieren dartber hinaus die Verbindungsfunktion mit den
angrenzenden Bereichen Rumbecker StraBe und Europaplatz.
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Wichtiger Magnetbetrieb in der 6stlichen Innenstadt ist das riickwartig zum Briickenplatz ge-
legene, kleine Einkaufszentrum Briickencenter am Europaplatz. Wichtige Ankerbetriebe des
Briickencenters sind das Warenhaus Woo/worth (~ 2.000 VKF) und der Supermarkt Kauf-
park (~1.100 m?). Die Angebotsstruktur ist insgesamt einfach und tiberwiegend durch einige
preis- und discountorientierte Anbieter gepragt. Insbesondere im 1. OG finden sich zudem
einzelne Leerstdnde. Problematisch kann sich die aktuelle Insolvenz der Warenhauskette
Woolworth fur das Briickencenter auswirken. Es bestehen aber aktuell Bemihungen den Be-
trieb des Warenhauses aufrechtzuerhalten bzw. eine Nachnutzung zu finden. Insgesamt sind
Architektur und Gestaltung des Briickencenters in die Jahre gekommen und weisen nur eine
geringe Ausstrahlkraft und Attraktivitat auf.

Foto 15 und 16:

Europaplatz und Briickencenter

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

In Korrespondenz dazu weist auch die Gestaltung des Europaplatzes wenig Qualitdten auf,
er wirkt lieblos und ohne klares Konzept. Die vorhandene Gestaltung ist veraltet, in einigen
Teilen sogar defekt, der Erhaltungs- und Pflegezustand ist damit insgesamt gering. Angren-
zende Mindernutzungen und fehlende Raumkanten hinterlassen in der Gesamtschau einen
wenig attraktiven Raumeindruck, der seine Funktion als Eingang und Entree ins Briickencen-
ter nur deutlich begrenzt wahrnehmen kann.

In dem das Briickencenter umgebenden StraBenkarree haben sich Einzelhandelsnutzungen in
Wechselwirkung zum Center entwickelt. Jenseits dieser Bereiche (Europaplatz, Zum Schdit-
zenhof und Clemens-August-StraBe) bricht der Einzelhandelsbesatz und damit der Zentrums-
charakter ab, die stadtebauliche Struktur andert sich, der Zusammenhang bleibt aus.

Entlang der Rumbecker StraBe im Abschnitt zwischen Clemens-August-Strale und Grafen-
strale gewinnt der Einzelhandel zundchst an Dichte und Struktur, diinnt anschlieBend jedoch
wieder stark aus und ist nur noch verstreut liegend und einseitig vorhanden. Der daran an-
grenzende Gutenbergplatz wirkt daher vom Ubrigen Zentrum leicht abgesetzt.

Junker und Kruse
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o |

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Der Gutenbergplatz verfiigt zwar nicht Gber einen Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb, der
nahversorgungsrelevante Facheinzelhandel (Regenbogen Naturkost, Fleischerei Scheiwe, Ba-
ckerei Hahne) sowie der Arnsberger Wochenmarkt unterstreichen jedoch seine Funktion als
wichtigen Nahversorgungsstandort innerhalb des Arnsberger Zentrums. Die Angebotsstruktur
ist weitgehend kleinteilig und besteht mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 1.000 m? aus
18 Geschaften. Im Vergleich zu den tbrigen Teilbereichen weist er zugleich den starksten
Einzelhandelsbesatz auf und Gbernimmt als Parkplatz eine wichtige Funktion innerhalb des
Stadtteilzentrums.

5.3.3 Stadtteilzentrum Hiisten

Der Stadtteil Husten liegt stidostlich von Neheim zwischen den Stadtteilen Herdringen, M-
schede und Bruchhausen. Sowohl Eisenbahntrasse als auch das Flussbett der Ruhr und die in
nordsidlicher wie auch ostwestlicher Richtung verlaufenden BundesstraRen zerschneiden den
Siedlungsraum des Stadtteil Hiisten. Er weist insgesamt eine disperse Siedlungsstruktur mit
raumlich von einander getrennten Siedlungsrdumen auf. Das lokale Geschaftszentrum liegt
im Osten des Stadtteils stidlich der Ruhr im historischen Kernbereich um die St. Petri-Kirche.

Im zentralen Bereich sind insgesamt rund 5.200 m2 Verkaufsflache verortet, was 4 % der Ge-
samtverkaufsfliche entspricht (vgl. dazu auch Tabelle 14). Die Anzahl der Einzelhandelsbe-
triebe belduft sich auf 39, die zusammen einen Anteil von rund 7 % aller Betriebe in Arns-
berg stellen.

Der Angebotsschwerpunkt entféllt im Geschaftszentrum Husten auf die Warengruppen
des Gberwiegend langfristigen Bedarfs mit rund 38 % der vorhandenen Verkaufsflache.
Danach folgen die kurzfristigen Angebote mit 36 % der Fldche sowie mit rund einem Viertel
der Verkaufsflache (26 %) die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs. Der fiir ein Ge-
schaftszentrum dieser GréBenordnung und Lage etwas ungewdhnliche Schwerpunkt im lang-
fristigen Angebotsbereich ldsst sich im Wesentlichen durch die verschiedenen Mobel- und
Wohneinrichtungsanbieter in der MarktstralRe begriinden. Aber auch ein Sanitdtshaus und
zwei Optiker tragen hier zum Angebot bei. Sortimentsspezifisch liegt der Schwerpunkt im
Nahrungs- und Genussmittelbereich, der 23% der Flache und 18 % der Betriebe reprédsen-
tiert. Danach folgen Moébel mit 16 % der Verkaufsflaiche, Bekleidung mit 11 % und Ge-
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sundheit und Korperpflegeartikel mit 9 % der Verkaufsfliche. In den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflegeartikel finden sich die wesentli-
chen Magnetbetriebe des Zentrums.

Aufféllig ist die hohe Leerstandsquote mit insgesamt rund 3.000 m2 leer stehender Flache.
Die Leerstdnde konzentrieren sich in der MarktstraRe, den groBten Flachenanteil besitzt die
rlickwartig zur Marktstralle gelegene, ehemalige Edeka-Filiale in der Schitzenwerth mit rund
1.700 m? leer stehender Verkaufsflache.

Tabelle 14: Verkaufsflachenanteile des Stadtteilzentrums Hiisten
Anzahl der . Anteil an der

Warengruppe Anbieter Verk_aufs;‘iache Verkaufsflache

(Hauptbranche) L der Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 7 1.180 3%
Blumen / Zoo 0 30 1%
Gesundheit und Koérperpflege 5 460 7%
PBS / Biicher / Zeitungen / Zeitschriften 3 160 6%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15 1.840 4%
Bekleidung / Wésche 7 580 3%
Schuhe / Lederwaren 3 260 7%
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 0 180 3%
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby /
Basteln / Musikinstrumente 1 80 6%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1 270 14%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 72 1.370 4%
Wohnungseinrichtungsbedarf 2 420 9%
Mobel 2 820 3%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 0 10 0%

Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ PC/

Drucker/ Kommunikation/ Foto 3 190 5%
Medizinische und orthopéadische Artikel 3 380 28%
Uhren / Schmuck 1 40 6%
Baumarktsortimente 1 110 1%
Gartenmarktsortimente 0 - 0%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 72 1.970 3%
Sonstiges 0 - 0%
Summe 39 5.180 4%
Leerstand 13 3.080 18%
Summe zuziiglich Leerstinde 52 8.260 5%

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Arnsberg (Juni 2008)
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Im Vergleich zum Stadtteilzentrum von Alt-Arnsberg bleibt insbesondere die Quantitit des
Warenangebotes zurlick. Ausstrahlungskraft und Bedeutung des Einzelhandelsstandortes sind
damit schwécher einzustufen. Die Angebotsstruktur geht jedoch deutlich (iber die reine Nah-
versorgungsfunktion hinaus. Das Geschéftszentrum hat eine stadtteiliibergreifende Versor-
gungsfunktion und fungiert damit insgesamt als zweites Stadtteilzentrum von Arnsberg."

Stadtteilzentrum Htisten

Durch die Anbindung an die A 46 und die B 229 und die im Ortskern vorhandenen grofRen
Parkpldtze und straRenbegleitenden Stellpldtze ist das Stadtteilzentrum von Histen vor allem
fur den motorisierten Individualverkehr gut zu erreichen. Die vorhandenen Bushaltepunkte
am Hustener Markt und in der MarktstraBe fiihren auch fiir den OPNV zu einer guten Er-
reichbarkeit.

Einzelhandelsstruktur im Stadtteilzentrum von Htisten

Die Ubersicht der Einzelhandelsdichten und Magnetbetriebe in Karte 5 zeigen eine L-férmige
Einzelhandelsstruktur entlang der Markt- und der Heinrich-Liibke-Strae. Ergdnzende Ange-
bote finden sich rund um den Histener Markt, der zugleich Standort des Wochenmarktes ist
und damit einen wichtigen Frequenzerzeuger und Nahversorgungsstandort darstellt.

Karte 5: Innerstadtisches Geschaftszentrum und Einzelhandelsdichte von
Histen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Arnsberg

12" Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 wurde Hiisten als eines von vier Stadtteilzentren der Stadt Arns-
berg definiert.
Vgl. hierzu: Junker und Kruse: Arnsberg — Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept, Dortmund 2001
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Durch die SchlieBung des Lebensmittelvollsortimenters £deka am Schiitzenwerth entfiel dem
Stadtteilzentrum ein strukturpréagender, frequenzerzeugender Lebensmittelanbieter, der als
wichtiger Magnetbetrieb diente und damit gleichzeitig die Nahversorgung und die Funktion
des Zentrums sicherte. Der neu gebaute Lebensmitteldiscounter Lid/an der Heinrich-Libke-
StraBe kann diese Funktion aufgrund seines eingeschrdnkteren Sortiments nur teilweise tiber-
nehmen. Daneben dienen die Drogeriemarkte /Ar Platz (~ 270 m2) und Schlecker (~ 190 m?
VKF) als Frequenzbringer, die alleine jedoch nur liber eine geringe Anziehungskraft verfiigen.

Foto 19 und 20: MarktstraBBe und Ludgeri-Passage

v r

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

HaupteinkaufsstraBe ist die MarktstraBe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 2.400 m2.
Durch die SchlieBung der Edeka-Filiale hat sie allerdings deutlich an Anziehungskraft einge-
biiBt. Dichter Einzelhandelsbesatz findet sich nur im Kreuzungsbereich mit der Heinrich-
Libke-Strale sowie in der Ludgeri-Passage, welche die MarktstraBe mit der ehem. Edeka-
Filiale verbindet. Letztere leidet seit der SchlieBung des Edeka-Marktes unter einer deutlich
verringerten Passantenfrequenz, die zu Umsatzriickgdngen bei den angesiedelten Einzelhdnd-
lern und Dienstleistungsbetrieben geflihrt hat. Insgesamt ist die MarktstraSe durch Fachein-
zelhandel gepragt. GroBere Anbieter sind neben Beckschafer Antiquititen die beiden Droge-
riemdrkte /Ar Platz und Schlecker. Trotz des neu gestalteten 6ffentlichen Raums und leicht
verbreiterter Gehwege entfaltet die Marktstralle dabei jedoch nur geringe Einkaufsqualitdten.
Die Vielzahl der Leerstande, die geringe Einzelhandelsdichte und die Gebaude in teilweise
schlechten Erhaltungs- und Pflegezustand vermitteln nur geringe Einkaufsatmosphére.

Foto 21 und 22: Hiistener Markt

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)
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Mit deutlichen Funktionsverlusten und Leerstdnden hat auch der Hiistener Markt zu kamp-
fen. In Kombination mit einem ungepflegt wirkenden 6ffentlichen Raum entsteht insgesamt
nur eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat.

Auch die Heinrich-Liibke-StraBe weist derzeit nur eine geringe Aufenthaltqualitat auf, da sie
stark durch den Durchgangsverkehr gepradgt ist. Dabei kann der Lebensmitteldiscounter Lid/
ebenso wie der geplante StraBenumbau flir neue Akzente sorgen. Insgesamt sind hier neun
Einzelhandelsgeschafte mit rund 2.150 m? Verkaufsfliche angesiedelt. Neben dem Lebens-
mitteldiscounter zéhlen das Fahrradgeschaft Quadflieg, Matratzen Concord sowie das
Schuhhaus Prange zu den groBeren Anbietern in der Heinrich-Libke-Strale.

5.3.4 Grundversorgungszentrum Oeventrop

Der Stadtteil Oeventrop liegt am 6stlichen Rand von Arnsberg. Das Siedlungsgebiet des
Stadtteils teilt sich in zwei Siedlungsrdume noérdlich und stidlich der in ostwestlicher Richtung
verlaufenden Ruhr. Auch die Bahntrasse greift diese naturrdumliche Barriere weiter auf.

Foto 23 und 24: Oeventrop

)

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Das Geschéftszentrum von Oeventrop befindet sich im Siiden der Bahntrasse entlang der
KirchstraBe, in deren Verlauf sich in losem Besatz Einzelhandelsbetriebe, einige 6ffentliche Ein-
richtungen und private Dienstleister gruppieren. In der sldlich an die KirchstralRe angrenzenden
Oeventroper Strale befindet sich der Lebensmitteldiscounter Lid/(~ 850 m2 VKF). Zwar liegt
der Standort funktional etwas abgesetzt vom Geschaftszentrum, er kann jedoch als stadtebau-
lich integrierter Nahversorger Synergien zum bestehenden Zentrum entfalten. Zudem befindet
er sich auf der Verbindungsstrecke zwischen dem Oventroper Bahnhof und dem Geschéfts-
zentrum in der KirchstraBe. Insgesamt sind 15 Einzelhandelsbetriebe im Zentrum von Oe-
ventrop angesiedelt, die eine Verkaufsflache von rund 1.800 m? présentieren. Die Angebots-
struktur besteht fast ausschlieBlich aus nahversorgungsrelevanten Angeboten. Der Schwer-
punkt liegt mit Gber 50 % der Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Nur ei-
nige wenige mittel- und langfristige Angebote runden das Angebot ab.

Problematisch stellt sich der hohe Anteil an Leerstanden flir das kleine Zentrum dar. Flinf Be-
triebe mit rund 500 m2 Verkaufsfldche stehen leer. Damit belduft sich die Leerstandsquote auf
25 % mit Blick auf die Betriebe des Zentrums und rund 20 % im Hinblick auf die verfligbare
Verkaufsflache.
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Das Einzelhandelsangebot im Geschéftszentrum Oeventrop unterscheidet sich hinsichtlich
Breite und Vielfalt ebenso wie im Hinblick auf die Quantitat des Angebots von den beiden
vorangehend beschriebenen Stadtteilzentren in Arnsberg. Es dient vorwiegend der Grundver-
sorgung der Oeventroper Bevolkerung. Innerhalb der stadtischen Zentrenhierarchie fungiert
das Zentrum von Oeventrop damit als Grundversorgungszentrum fiir den Stadtteil Oe-
ventrop."

Tabelle 15: Verkaufsflichenanteile des Grundversorgungszentrums Oeventrop
Anza!ll der Verkaufsfliche Anteil an "der
Warengruppe Anbieter L Verkaufsflache
(Hauptbranche) Ll der Gesamtstadt

Nahrungs- und Genussmittel 5 1.020 3%
Blumen / Zoo 1 60 2%
Gesundheit und Koérperpflege 3 270 4%
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 1 40 1%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 1.390 3%
Bekleidung / Wésche 1 190 1%
Schuhe / Lederwaren 0 - 0%
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 0 30 0%

Spielwaren / Babyausstattung / Hobby /

Basteln / Musikinstrumente 0 - 0%
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 1 90 5%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 320 1%
Wohnungseinrichtungsbedarf 0 - 0%
Mobel 0 - 0%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 0 - 0%
Unterhaltungselektronik / Musik / Video/

PC / Drucker / Kommunikation / Foto 0 40 1%
Medizinische und orthopéadische Artikel 1 60 4%
Uhren / Schmuck 1 30 5%
Baumarktsortimente 0 - 0%
Gartenmarktsortimente 1 10 0%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 140 0%
Sonstiges 0 - 0%
Summe 175 1.840 1%
Leerstand 5 540 3%
Summe zuziiglich Leerstinde 20 2.380 1%

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Arnsberg (Juni 2008)

In Nahlage zum gewachsenen Geschéftszentrum an der KirchstraBe befindet sich am Widay-
weg der Sonderstandort Widaymarkt, ein liberwiegend auf Autokunden ausgerichtetes Ein-

3 Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2001 wurde Oeventrop als eines von vier Stadtteilzentren der Stadt
Arnsberg definiert.
Vgl. hierzu: Junker und Kruse: Arnsberg — Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept, Dortmund 2001
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kaufszentrum mit zwei Lebensmittelmarkten und verschiedenen Fachmarkten als Magnetbe-
triebe (vgl. Kapitel 5.3.7). Der westlich der Bahnlinie gelegene Standort weist nur einen stark
eingeschrénkten funktionalen und staddtebaulichen Anschluss an das Zentrum auf. Aufgrund
der staddtebaulichen Barriere des Bahndamms, der gewerblich gepréagten Bebauungsstruktur
mit groBformatigen Bauk&rpern und der Fokussierung auf Autokunden bleiben Synergieef-
fekte aus. Beim Sonderstandort Widaymarkt handelt sich damit um einen nicht-integrierten,
solitdaren Versorgungsstandort, der aufgrund seiner Betriebsstruktur und GréRenordnung eine
teilstddtische Ausstrahlung entfalten kann und somit eine andere Versorgungsfunktion als das
benachbarte Zentrum tibernimmt. Durch die GréBe des Angebotes und den hohen Anteil an
nahversorgungs- und auch zentrenrelevanten Sortimenten schrankt der Standort die Entwick-
lungsmoglichkeiten der kleinteiligen Geschaftsstruktur in der Kirchstrale ein. Die Wettbe-
werbswirkung resultiert u.a. in der festgestellten hohen Leerstandsquote, in Umnutzungen
ehemaliger Ladenlokale und im einsetzenden Trading-Down-Prozess.

Karte 6: Geschaftszentrum und Einzelhandelsdichte von Oeventrop

Kirl:ns.'raﬂ.@

Kaufpark
Aldi

i f 0 Hi Famie Kiche

Witepy

Bghnhaf a aate Legende
] Ol,\.eu““‘“e‘ Einzelhandelsdichte
"""" 0-24%
A me.dE%
— 50 - T4 %

N i — s

200 . 50 100 %

5

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Arnsberg

5.3.5 Nahversorgungszentrum VoBBwinkel

VoRwinkel liegt im Westen des Arnsberger Stadtgebietes. Im Siedlungskern befindet sich das
gewachsene Ortsteilzentrum mit der St.-Urban-Kirche und dem Dorfplatz als stddtebaulichen
Mittelpunkt. Entlang der DurchgangsstraBBe, der VoRwinkler Stralle, haben sich hier einige
Einzelhandelsbetriebe in losem Zusammenhang angesiedelt.
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Foto 25 und 26: VoBwinkel

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008)

Die Einzelhandelsangebote bestehen ausschlieBlich aus nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten. Die sechs ansdssigen Einzelhandelsbetriebe offerieren dabei eine Gesamtverkaufsflache
von rund 620 m2. Ergdnzend dazu finden sich einzelhandelsaffine Dienstleister (u.a. Volks-
bank) sowie 6ffentliche Einrichtungen, die insgesamt die Nahversorgung gewahrleisten.
Wichtige Betriebe sind das Lebensmittelfachgeschéft Drink-Store & more (~ 250 m2 VKF)
und der Drogeriemarkt Schlecker (~ 240 m2 VKF).

Karte 7: Geschaftszentrum und Einzelhandelsdichte von VoBwinkel
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Arnsberg

Das Einzelhandelsangebot dient ausschlieBlich der lokalen Versorgung vor Ort mit Waren des
kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfs. Das Zentrum bildet damit als Nahversorgungszentrum
die unterste Stufe in der innerstadtischen Zentrenstruktur der Stadt Arnsberg.
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Tabelle 16: Verkaufsflaichenanteile des Nahversorgungszentrums VoBwinkel
Anzahl der . Anteil an der
Warengruppe Anbieter Verk.aufs;‘lache Verkaufsflache
(Hauptbranche) L der Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 4 350 1%
Blumen / Zoo 0 20 1%
Gesundheit und Korperpflege 1 180 3%
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 0 10 0%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 560 1%
Bekleidung / Wasche 0 0 0%
Schuhe / Lederwaren 0 0 0%
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 1 30 0%
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby /
Basteln / Musikinstrumente 0 10 0%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 40 0%
Wohnungseinrichtungsbedarf 0 0 0%
Mobel 0 0 0%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 0 0 0%
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ PC/
Drucker/ Kommunikation/ Foto 0 10 0%
Medizinische und orthopédische Artikel 0 0 0%
Uhren / Schmuck 0 0 0%
Baumarktsortimente 0 0 0%
Gartenmarktsortimente 0 10 0%
Uberwiegend langfristiger Bedarf o 20 0%
Sonstiges 0 0 0%
Summe 6 620 0%
Leerstand 1 20 0%
Summe zuziiglich Leerstinde 7 640 0%

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Arnsberg (Juni 2008)

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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5.3.6 Weitere zentrenahnliche Einzelhandelsstandorte in Arnsberg

Neben den fiinf vorangehend beschriebenen Geschaftszentren existieren in den Arnsberger
Stadtteilen zum Teil Ansammlungen von in der Regel nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben, die — dhnlich wie Nahversorgungszentren oder auch solitdre Nahversorgungs-
betriebe — eine wichtige Funktion fiir die Versorgung der lokalen Bevodlkerung libernehmen,
dabei jedoch hinsichtlich der Bewertungskriterien wie Einzelhandelsdichte, funktionaler oder
stddtebaulicher Zusammenhang, Bebauungsstruktur 0.4 keine oder nicht vollstindig ausge-
bildete zentrendhnliche Strukturen ausbilden. Dabei besitzen diese Standorte jedoch mehr als
die solitdren Nahversorgungsbetriebe eine Treffpunkt- und Identifikationsbedeutung fiir die
lokale Bevolkerung, sie bilden sozusagen das , geflihlte” Zentrum des jeweiligen — haufig
auch dorflich gepragten — Stadtteils. Sie sind aber im Sinne dieses Konzeptes nicht als Zentren
(und somit als zentrale Versorgungsbereich i.S.v. 88 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB, 11 (3)
BauNVO und 24 a LEPro NRW) zu verstehen. Hierzu zdhlen:

Bergheim (Jibi, SleperstraBBe)
Die geringe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte fiihren dazu, diesen Standort nicht
als Zentrum einzustufen.

Bruchhausen (Ortsmitte)

Die geringe Anzahl von Einzelhandelsbetrieben, deren disperse Verteilung und das Fehlen
eines Lebensmittelmarktes als Frequenzerzeuger fiihren dazu, diesen Standort nicht als
Zentrum einzustufen.

Herdringen (Ortsmitte)

Die disperse Verteilung der Nahversorgungsbetriebe und somit ihr eingeschrénkter stad-
tebaulicher und funktionaler Zusammenhang zueinander fiihren dazu, diesen Standort
nicht als Zentrum einzustufen.

Holzen (Ortsmitte)
Die geringe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte flihren dazu, diesen Standort nicht
als Zentrum einzustufen.

Miischede (Ortsmitte)
Die geringe Anzahl von Einzelhandelsbetrieben im Ortskern sowie der solitdr gelegene
Lebensmittelmarkt fihren dazu, diesen Standort nicht als Zentrum einzustufen.

5.3.7 Standorte auBBerhalb zentraler Geschaftslagen

Sonderstandort Niedereimerfeld

Im Gewerbegebiet zwischen den Stadtteilen Bruchhausen und Niedereimer befindet sich in
der StraBe Niedereimerfeld ein Fachmarktstandort in nicht integrierter Lage. Er besitzt eine
zentrale Lage im Arnsberger Stadtgebiet und ist verkehrlich sehr gut angeschlossen (B 229,
A46, Anschlussstelle 65 A.-Niedereimer). Die Gesamtverkaufsfliche von rund 9.200 m2 setzt
sich ausschlieBlich aus nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zusammen. Neben dem
groBten Arnsberger Baumarkt Praktiker mit ca. 6.600 m? Verkaufsfldche sind Parkett Sapp
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(ca. 630 m2 VKF), Autoteile Willich, die Griine Tankstelle sowie der Hammer Heimtextilien-
markt (ca. 1.900 m? VKF) dort anséssig. Der Standort (ibernimmt einen stadtweiten Versor-
gungsauftrag.

Sonderstandort Westring

Im Stadtteil Bruchhausen liegt - mit insgesamt rund 7.600 m?2 Verkaufsfliche - an der Grenze
zum westlich angrenzenden Stadtteil Hiisten der nicht integrierte Fachmarktstandort am
Westring, gut angeschlossen an das regionale Verkehrsnetz Giber die Bundesstralle B 229.
Das dort ansdssige SB-Warenhaus Kaufland verfiigt Gber eine Gesamtverkaufsfliche von
rund 6.100 m?, welche ca. 4.800 m?2 Verkaufsfliche aus dem Bereich der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel enthalt. Neben dem Magnetbetrieb Kaufland zéhlen der Kaufland-
Getrdankemarkt mit ca. 750 m2 Verkaufsfliche sowie der Textildiscounter K7k’ mit ca. 500 m?2
Verkaufsflache zu den gréReren Betrieben vor Ort. Sie werden ergédnzt durch kleinteiligere
Einzelhandelskonzessiondre wie Lotto Gruttmann oder Tchibo. Der autokundenorientierte
Standorte ist durch Einzelhandelsbetriebe mit ausschlielich zentrenrelevanten bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten geprégt. Er besitzt eine stadtweite Versorgungsfunkti-
on, eine Bedeutung fir die wohnungsnahe Grundversorgung Gbernimmt er aufgrund seiner
nicht integrierten Lage nicht.

Sonderstandort Im Ohl

Der Fachmarktstandort im Gewerbegebiet Im Ohl, in nicht integrierter Lage, verfligt Gber ei-
nen direkten Anschluss an die Autobahn A46 (Anschlussstelle A.-Neheim) und die Bundes-
straBBe B 7. Als Magnetbetriebe fungieren das Grine Warenhaus, ein Einzelhandelsbetrieb mit
Garten-, Zoo- und Getrdnkemarktsortiment und rund 4.700 m2 sowie der Lebensmitteldis-
counter A/di mit rd. 900 m? Verkaufsflaiche. Daneben bestehen ein Getrdnkemarkt (rd. 600
m2 Verkaufsflache), A7U (rd. 350 m2 Verkaufsfliche) sowie eine Tankstelle vor Ort. Insge-
samt umfassen die Betriebe eine Verkaufsflache von rund 6.500 m2 und sind durch eine ge-
mischte zentren- und nicht zentrenrelevante Angebotsstruktur gekennzeichnet. Der auto-
kundenorientierte Standort kann eine stadtweite Ausstrahlung entfalten.

Sonderstandort Widaymarkt

Im Stadtteil Oeventrop befindet sich am Widayweg der Sonderstandort Widaymarkt, ein
rund 3.100 m2 Verkaufsfliche umfassendes Einkaufszentrum in nicht-integrierter Lage. Ne-
ben zwei Lebensmittelmarkten (Kaufpark mit rd. 1.400 m? Verkaufsflaiche und A/di mit rund
600 m2 Verkaufsflache), die als Magnetbetriebe des Standorts fungieren, runden ein Textil-
discounter (7akko ca. 450 m2 Verkaufsflache), ein Drogeriemarkt (Schlecker ca. 300 m2 Ver-
kaufsflache) sowie verschiedene Konzessiondre das Angebot ab. Der Mébelmarkt Schndpp-
chen-Diele mit rund 2.700 m2 Verkaufsflache wurde im Spatsommer 2008 aufgegeben und
steht seitdem leer. Das nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebot des Einkaufszentrums
stellt aufgrund der Nahlage eine Konkurrenz zum Grundversorgungszentrum in Oeventrop
dar. Die Betriebsstruktur und —organisation, das Stellplatzangebot sowie die Bauform des Ein-
kaufszentrums fiihrt in Abgrenzung zum benachbarten gewachsenen Grundversorgungszent-
rum zur Einstufung als Sonderstandort mit einer Gberwiegend auf Autokunden ausgerichte-
ten Angebotsstruktur. Der Standort tibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den Osten des
Stadtgebietes.
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Sonderstandort Tappeweg

Im Stadtteil Neheim befindet sich in zentraler, integrierter Lage der moderne Fachmarkt-
standort Tappeweg. Nordlich der aus der Innenstadt in Neheim flihrenden Stralle Lange
Wende sind sieben Einzelhandelsbetriebe mit liberwiegend nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten und einer Gesamtverkaufsfliche von rund 2.700 m2 entstanden. Den
Magnetbetrieb des Standortes bildet der Lebensmitteldiscounter L/d/(rund 1.200 m2 Ver-
kaufsfliche). Daneben bestehen ein Getrdnke- und ein Tierfachmarkt (Dursty rd. 550 m?
Verkaufsflache und Fressnapfrund 400 m2 Verkaufsflache), Matratzen Concord (rd. 200 m2
Verkaufsflache), Schlecker (rd. 200 m2 Verkaufsflache) sowie ein kleines Lebensmittelge-
schéft. Trotz der stadtebaulich integrierten Lage wird der Fachmarktstandort aufgrund seiner
Betriebsstruktur, des Stellplatzangebotes und der baulichen, nach innen ausgerichteten Or-
ganisation als Sonderstandort eingestuft. Synergien zum Einzelhandelsangebot entlang der
Langen Wende sind nur eingeschrankt vorhanden. Der Sonderstandort entfaltet einen teil-
stadtischen, Gberwiegend auf die umliegenden Stadtteile ausgerichteten Versorgungsauftrag.

Sonderstandort Arnsberger Stralle (Wortmann)

Im Arnsberger Stadtteil Histen liegt an der Arnsberger StraBBe (B229) der gréBte Einzelhan-
delsbetrieb im Stadtgebiet, das Mobelhaus Wortmann mit rund 18.000 m2 Verkaufsfliche™.
Das uberwiegend nicht zentrenrelevante Angebot des Mébelhauses wird durch den Sonder-
postenmarkt 7homas Phillips, der seitlich ins Gebdude des Mdbelhauses integriert ist und
rund 2.300 m? Verkaufsfliche umfasst, ergdnzt. Die Angebotspalette des Thomas Phillips-
Marktes ist durch zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente, insb. wochentlich wech-
selnde Aktionswaren gepragt. Speziell das groBe Angebot in den Sortimenten Glas / Porzel-
lan / Keramik sowie Haushaltswaren stellt im Zusammenspiel mit den entsprechenden Ange-
boten im Randsortiment des Mdbelhauses eine Konkurrenz fiir den Innenstadteinzelhandel
dar. Beide Betriebe nutzen eine gemeinsame Stellplatzanlage. Der siedlungsraumlich integ-
rierte Standort besitzt eine gesamtstadtische und z.T. regionale Versorgungsfunktion.

5.4 Analyse der Nahversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung be-
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs ver-
standen, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden sollen.

Zu den Gitern des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs-

und Genussmittel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren, Papier, Blirobedarf /

Zeitungen / Zeitschriften sowie Schnittblumen / Zoologischer Bedarf gezahlt. Ergédnzt werden
diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleis-

" Das Mébelhaus hat im Zuge der Bearbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Insolvenz angemeldet,

der Ausverkauf lauft aktuell noch. Der Standort soll voraussichtlich als Mobelhaus weitergefiihrt werden, aktu-
ell existieren jedoch noch keine konkreten Aussagen zu Art und Weise des zukiinftigen Neubetriebs des
Standortes.
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tungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote werden als relevant fir
die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet:

Tabelle 17: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

a. Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getrdanke
Gesundheit- und Korperpflegeartikel

Mindestausstattung

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

b. Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Papier, Blrobedarf
Schnittblumen / Zoologischer Bedarf

Zusatzausstattung Apothekerwaren

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreichbarkeit)
und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht (iber die Betrachtung der Ausstattung an Le-
bensmittelverkaufsfliche pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle 18). Fiir die Stadt Arnsberg ergibt
sich aufgrund der ermittelten Verkaufsflache fiir die Warengruppe Lebensmittel ein Wert von
0,43 m2 / Einwohner. Dieser liegt leicht iiber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,38 m? Le-
bensmittelverkaufsfliche / Einwohner und weist somit, in einer ersten, gesamtstadtischen
Einschdtzung, auf eine gute quantitative Versorgungssituation hin.

Im Hinblick auf die 15 Arnsberger Stadtteile zeigen sich dagegen stark unterschiedliche Ver-
sorgungsniveaus.

Eine sehr hohe quantitative Ausstattung mit Lebensmitteln ist fiir die Stadtteile Ne-
heim, Histen, Bruchhausen und Oeventrop zu konstatieren. Hier rangieren die sorti-
mentsspezifischen Referenzwerte zwischen 0,48 m2 / EW und 1,77 m2 / EW. Wéhrend in
Neheim, Histen und Oeventrop die Lebensmittelgeschafte und —maérkte tiberwiegend
stadtebaulich integriert oder sogar in den Zentren eingebunden sind, entféllt der hohe
Lebensmittelversorgungsgrad in Bruchhausen auf das nicht integrierte Angebot des groB-
ten Lebensmittelanbieters in Arnsberg, das SB-Warenhaus Kaufland am Westring.

Eine durchschnittliche quantitative Versorgungssituation ist mit einer einwohnerspezi-
fischen Lebensmittel-Verkaufsflache in Hohe von 0,30 bzw. 0,35 m2 fiir die Stadtteile
Niedereimer und Alt-Arnsberg festzustellen.
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= Nur marginale Nahversorgungsstrukturen sind rein quantitativ betrachtet in den dérflich
strukturierten Stadtteilen Herdringen, Holzen, Miischede und Vosswinkel anzutreffen.
Positiv ist in diesem Zusammenhang jedoch auf das Vorhandensein kleinflachiger Le-
bensmittelmdrkte, sog. Kleinflichenkonzepte in diesen Stadtteilen hinzuweisen.

* In den Ubrigen Stadtteilen Bachum, Breitenbruch, Rumbeck und Uentrop gibt es keine
Nahversorgungsangebote, in Wennigloh existiert ein Bécker, der zur Versorgung der Be-
volkerung beitragt.

= Die kleineren vielfach dorflich strukturierten Stadtteile werden durch die Lebensmittelan-
gebote in den Siedlungsschwerpunkten der Stadt mitversorgt. Eine lokale Grundversor-
gung ist nichtsdestotrotz anzustreben.

Tabelle 18: Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner*
Stadtteil Einwohner Anzahl c_Ier Verkaufsfléche VKF_NuG-AnteiI
(31.12.2008)* NuG-Betriebe NuG in m? je EW**

Arnsberg 19.032 48 6.690 0,35
Bachum 949 0 0 0
Breitenbruch 207 0 0 0
Bruchhausen 3.319 8 5.860 1,77
Herdringen 4.093 4 340 0,08
Holzen 2.017 2 260 0,13
Husten 10.977 29 5.340 0,49
Mischede 2.831 5 430 0,15
Neheim 23.224 64 11.250 0,48
Niedereimer 1.985 2 600 0,30
Oeventrop 6.592 14 3.500 0,53
Rumbeck 1.228 0 0 0
Uentrop 339 0 0 0
Vosswinkel 2.533 4 350 0,14
Wennigloh 1.015 1 20 0,02
Gesamt 80.341 1817 34.650 0,43

Quelle: Unternehmenserhebung Arnsberg, August 2008
* Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Da-
ten des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
**NuG= Nahrungs- und Genussmittel, EW= Einwohner

Junker und Kruse
67 Stadtforschung B Planung Dortmund
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Die Qualitat der Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln hdangt neben der quantitati-
ven auch von der radumlichen und qualitativen Ausstattung ab. Zur raumlichen Bewertung
der Einzelhandelsstandorte wird die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als
Bewertungsmalstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen ha-
ben ein Entfernungsmal von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausge-
stellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir FuBgéngerdistanzen. Die-
ser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten
und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.

Die Karte 8 liefert einen Uberblick iiber die rdumliche Verteilung der strukturpridgenden Le-
bensmittelmarkte (ab 400 m? VKF) im Stadtgebiet.
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Die graphische Darstellung belegt eine nahezu flichendeckende Versorgung der Stadt Arns-
berg mit Lebensmittelbetrieben. In den Siedlungsschwerpunkten sind Uberlappungen der Ra-
dien feststellbar, wo mehrere Lebensmittelbetriebe in engem rdumlichen Kontext zu finden
sind. Dagegen sind die weniger dicht besiedelten Siedlungsrandgebiete und die Ubergangs-
bereiche zwischen den Stadtteilen hdufig weniger gut versorgt. Die rdumliche Versorgungssi-
tuation stellt sich im Wechselspiel zur Verkaufsflichenausstattung wie folgt dar:

Im Stadtteil Neheim findet sich das quantitativ groBte Nahversorgungsangebot mit
64 Lebensmittelbetrieben und rund 11.300 m? Verkaufsflache, d.h. 32 % des gesamt-
stadtischen sortimentsspezifischen Angebotes wird in diesem Stadtteil offeriert. GroRter
Anbieter ist dabei der Verbrauchermarkt Kauflandin der Neheimer Innenstadt mit rund
3.000 m? Verkaufsflaiche. Daneben ergédnzen drei Lebensmitteldiscounter sowie zwei Le-
bensmittelsupermarkte das (strukturprdgende) Nahversorgungsangebot. Alle Lebensmit-
telmérkte bis auf einen Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Im Ohl sind siedlungs-
raumlich integriert und weisen mit Ausnahme des Supermarktes im Wohngebiet Moos-
felde eine marktgangige Verkaufsflichenausstattung auf. Defizite in der Nahversor-
gung sind aus quantitativer Sicht zundchst nicht feststellbar, mit Blick auf die radumliche
Verteilung existieren jedoch zwei Versorgungsliicken im Nordosten (Moosfelde) und im
Stdosten (Miiggenberg / Im Rusch) des Stadtteils.

Das zweitgrof3te Lebensmittelangebot findet sich mit 48 Betrieben und einer sorti-
mentsspezifischen Verkaufsfliche von rund 6.700 m? im Stadtteil Arnsberg. Hier sind
funf marktgangige Lebensmittelméarkte (zwei Lebensmitteldiscounter, drei Lebensmit-
telsupermarkte) angesiedelt. Eine Supermarkt und ein Discounter befinden sich im bzw.
am Rande des Geschaftszentrums, ein weiterer ist im Sliden des Stadtteils in die umlie-
genden Siedlungsgebiete integriert. An der RuhrstrafRe befindet sich daneben ein moder-
ner Standortverbund aus Supermarkt und Discounter, der jedoch aufgrund der dezentra-
len Lage derzeit nur eine eingeschrankte Erreichbarkeit fiir die Wohnbevélkerung auf-
weist. Nach Fertigstellung einer aktuell in Bau befindlichen FuBgédnger- und Radwegebrii-
cke zwischen Ruhr- und UferstraBBe wird die fuBlaufige Anbindung jedoch optimiert.
Auch hier sind zwei Versorgungsliicken in den Randlagen des Stadtteils identifizierbar.
Dabei handelt es sich um den Bereich im Ubergang zum Stadtteil Niedereimer (Schrep-
penberg) sowie um das 6stliche Siedlungsgebiet sowie den angrenzenden Stadtteil
Rumbeck.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt findet sich im Stadtteil Hiisten. Hier sind 29 Lebensmit-
telbetriebe angesiedelt, die eine sortimentsspezifische Verkaufsflache in Hohe von rund 5.300
m2 umfassen. Zu den groBeren Anbietern zéhlen zwei Supermdrkte und zwei Lebensmittel-
discounter, die ausschlieBlich siedlungsraumlich integriert sind. Ein moderner Discounter
wurde dabei vor Kurzem im Geschéftszentrum des Stadtteils neu eréffnet. Ungeféhr zeit-
gleich hat der ehemals als Magnetbetrieb des Zentrums fungierende Supermarkt am Schiit-
zenwerth seinen Betrieb aufgegeben. Eine Nachnutzung auch durch Lebensmitteleinzelhan-
del wird am Standort angestrebt. Dariiber hinaus existiert keine rdumliche Versorgungsliicke
in Histen.

Das ebenfalls sehr groBe quantitative Lebensmittelangebot im Stadtteil Bruchhausen ist
dagegen weniger auf strukturelle Vielfalt oder die Breite des Angebotes als vielmehr auf die
Lage des SB-Warenhauses Kauflandim Stadtteil zuriickzufiihren. Bei ,nur” acht Lebensmit-
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telbetrieben summiert sich dementsprechend die sortimentsspezifische Verkaufsflache auf
rund 5.900 m2. Wahrend die tbrigen kleinflachigen Anbietern im gewachsenen Ortskern in-
tegriert sind, befindet sich das SB-Warenhaus an einem dezentralen Standort, der durch die
Zusammensetzung der hier vorhandenen Einzelhandelsbetriebe und —struktur im Wechsel-
spiel zur Lage und GroBe des Angebotes als Sonderstandort (vgl. Kapitel 5.3.7) identifiziert
werden kann.

Der Stadtteil Niedereimer besitzt trotz der nur teil-integrierten Lage des einzigen Lebensmit-
telmarktes im Stadtteil (Discounter) eine gute quantitative und raumliche Versorgungssi-
tuation, die keine Defizite aufweist.

Die Stadtteile Herdringen, Holzen, Miischede und Vosswinkel weisen trotz des gerin-
gen quantitativen Angebotes eine befriedigende raumliche Versorgungssituation auf ,
da hier Kleinflichenkonzepte vorhanden und in die jeweiligen Ortskerne integriert sind.
Somit wird zusammen mit den Gbrigen Einzelhandelsbetrieben die wohnungsnahe
Grundversorgung sichergestellt.

Dagegen existieren in den Ubrigen Stadtteilen Bachum, Breitenbruch, Rumbeck,
Uentrop und Wennigloh aufgrund der fehlenden oder marginalen Nahversorgungsan-
gebote deutliche Versorgungsliicken. Eine Schwierigkeit hinsichtlich einer Verbesserung
der lokalen Nahversorgung stellt hierbei die geringe Mantelbevolkerung der Stadtteile
dar (< 1.000 Einwohner).

Neben der quantitativen und rdumlichen Bewertung der Nahversorgung in Arnsberg werden
auch — wie bereits z.T. vorgenommen - strukturelle Aspekte der Nahversorgung unter-
sucht. Folgende strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel werden dabei unterschieden:

Tabelle 19: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel

Begriff Erlauterung

Lebensmitteldiscounter  Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrig-
preispolitik, z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroRe
i.d.R. 800-1.000 m? Verkaufsflache.

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer
Verkaufsflache von mind. 400 m2 bis max. 1.499 m2, Le-
bensmittel einschlieBlich Frischwaren, Non-Food-Anteil nicht
Uber 25 % der Gesamtverkaufsflache.

Verbrauchermarkt GrolRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflaiche mind.
1.500 m? bis max. 4.999 m2, Selbstbedienung, breites und
tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge-
und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik,
Standort meist autokundenorientiert.
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SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung,
Verkaufsflache mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel / Standort hdufig in
Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplédtze (z.B. Real,
Toom, Kaufland).

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Darliber hinaus ergédnzen Lebensmittel-SB-Laden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte mit
weniger als 200 m2 Verkaufsflache, Selbstbedienung), Lebensmittel-SB-Mérkte (Kleine Lebens-
mitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400 m2 Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie integrier-
te Non-Food-Waren, Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschéfte (z.B. Kaffee-, Tee- oder
StRwarenfachgeschafte) sowie Lebensmittelnandwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das
Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen
diese kleinflachigen Betriebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leis-
ten.

Der Betriebsformenmix im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist in Arnsberg breit
gefachert. Neben einem SB-Warenhaus existieren 8 Supermarkte, 10 Lebensmitteldis-
counter, ein Verbrauchermarkt und vier Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet. Sie werden
erganzt durch eine Vielzahl von Lebensmittelhandwerksbetrieben, Fachgeschéften und
sonstigen Anbietern.

Aufféllig ist im Hinblick auf die gesamtstadtische Struktur die ausgeglichene Mischung
aus Supermadrkten als Vollsortimenter auf der einen Seite und Lebensmitteldiscountern
auf der anderen Seite.

Die strukturpragenden Lebensmittelmarkte weisen liberwiegend eine moderne und
marktgadngige Flachenaufstellung auf (vgl. Tabelle 20). Gravierende strukturelle Schwa-
chen sind somit gesamtstédtisch nicht feststellbar.

Tabelle 20: Vergleich der MarktgroBe der strukturpragenden Betriebstypen in
Arnsberg mit den aktuellen DurchschnittsgréBBen der jeweiligen
Betriebstypen

Betriebstyp Durchschnittliche Bundesdurchschnittliche

MarktgroBe in Arnsberg MarktgroBe*

Lebensmitteldiscounter 900 m? 700 m?2

Supermarkt 1.000 m2 1.200 m?

Verbrauchermarkt 3.000 m2 3.600 m?2

SB-Warenhaus 6.100 m? 6.400 m?

Quelle: Eigene Berechnungen, Handel aktuell 2008 / 2009, S. 201u. 316
* Die MarktzutrittsgroRen liegen i.d.R. deutlich héher. So werden heute z.T. Lebensmitteldiscounter mit
Verkaufsflichen von bis zu 1.400 m2 (insb. Lidl) geplant.
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Die Analyse der Nahversorgungssituation in Arnsberg belegt im Ergebnis eine liberwie-
gend gute quantitative und strukturelle Versorgungssituation, die jedoch in einigen Be-
reichen rdumliche Versorgungsliicken aufweist.
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6 Analyse der Nachfrageseite

6.1 Einzugsgebiet des Arnsberger Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich rdumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zuneh-
mender Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstinde sowohl
fur das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Frei-
zeitgestaltung wahrgenommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren
kollektives Einzugsgebiet iber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Be-
triebsformen hinausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzel-
handelsstandort. Andererseits ist aber auch zu berlcksichtigen, dass ab spezifischen Raum-
Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der
Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte gerin-
gere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert
schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzei-
tigen Ausstrahlungskraft des Arnsberger Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Er-
mittlung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittelten
absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Her-
kunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung Arnsbergs als Einkaufsort ermitteln zu kénnen.
Auf Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Beriicksichtigung
von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten /-
zentren lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Arnsberg wie folgt abgrenzen:

Kerneinzugsgebiet

Auch vor dem Hintergrund der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum
wird das Stadtgebiet Arnsberg mit einem Kundenpotenzial von rund 80.000 Einwohnern als
Kerneinzugsgebiet definiert. Der (iberwiegende Anteil der Kunden (ca. 80 %) des Untersu-
chungsgebiets wird aus diesem Bereich rekrutiert, wobei hier vor allem die Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe eine wichtige Rolle spielen.

Néaheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungsregion liegen oder aufgrund des mittelzentralen Verflech-
tungsbereiches noch eine starke Orientierung zum Einkaufsort Arnsberg aufweisen. Dazu
zdhlen die Kommunen Ense im Norden und Sundern im Stiden von Arnsberg mit einem Kun-
denpotenzial von rd. 42.000 Personen. Insgesamt sind rund 10 % der Kunden des Arnsber-
ger Einzelhandels dem ndheren Einzugsgebiet zuzuordnen.
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Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Arnsberger
Einzelhandel mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich deutliche-
re rdumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und demnach nicht haupt-
sdchlich auf den Einzelhandel in Arnsberg ausgerichtet sind. Dementsprechend gering ist das
Kundenaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Es ist zu beriicksichtigen, dass die Anteile
an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzelhandel in Arnsberg abgeschépft wird, sich
mit zunehmender Entfernung von Arnsberg verringern. Insgesamt stammen rund 6 % der
Kunden aus dem Ferneinzugsgebiet. Hierzu zéhlen die Kommunen Wickede, Menden, Balve,
Mohnesee und Meschede mit einem Kundenpotenzial von rd. 128.000 Personen. Im Bereich
der kurzfristigen Bedarfsstufe spielen die Herkunftsorte des Ferneinzugsgebiets jedoch eine
nahezu unbedeutende Rolle. Uberwiegend werden Warengruppen der mittel- und langfristi-
gen Bedarfsstufe gekauft.

Als sogenannte Streuumsdtze des Einzelhandels in Arnsberg werden daneben , Zufallskdufe"
von Personen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kunden-
kreis stellt ca. 3 % des Arnsberger Kundenpotenzials.

Insgesamt ergibt sich somit flir den Einzelhandel in Arnsberg ein Kundenpotenzial von rund
250.000 Einwohnern.

Karte 4: Einzugsgebiet des Arnsberger Einzelhandels

Amsberg

B Kerneinzugsgebiet

B Naheinzugsgebiet
| Femeinzugsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im August 2008 sowie verschiedener
weiterer Kriterien
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6.2 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Arnsberg

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der BBE, Retail Experts GmbH (K&In) zurlickgegriffen. Diese werden durch die BBE-
Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungs-
zahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermit-
teln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Arnsberg stellt sich wie folgt
dar:

Tabelle 21: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Arnsberg 2008
Einzelhandels- Anteil an
Warengruppe relevante Kaufkraft Gesamt-Kaufkraft
in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 162,7 40%
Blumen / Zoo 58 1%
Gesundheit und Korperpflege 925,5 6%
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 15,9 4%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 209,9 51%
Bekleidung / Wésche 38,4 9%,
Schuhe / Lederwaren 9,1 2%
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 5,9 1%
Spiellw.aren / Babyausstattung / Hobby / Basteln / 92 2%
Musikinstrumente '

Sportartikel / Fahrrader / Camping 6,6 2%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 69,2 16%
Wohnungseinrichtungsbedarf 9,7 2%
Mobel 23,6 6%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 10,6 39

Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Dru-

cker / Kommunikation / Foto 30,0 7%
Medizinische und orthopéadische Artikel 5,8 1%
Uhren / Schmuck 4,3 1%
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente 44,0 11%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 127.9 371%
Sonstiges 3,6 1%
Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. , Sonstiges”) 410,7 100%

Quelle: BBE KoIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2008

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von 410,7 Mio. Euro liegt — unter Berlicksichtigung
der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Arnsberg zu Grunde. Die so
genannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der Pro-Kopf-
Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich
in der Stadt Arnsberg eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 101,46, d.h.
dass die Arnsberger Bevolkerung Uber ein leicht tiber dem Bundesdurchschnitt liegendes
Kaufkraftniveau verfiigt. Auch im Vergleich zu umliegenden Stadten und Gemeinden Arns-
bergs ist die Stadt gut aufgestellt (vgl. Tabelle 8 im Kapitel 4).

6.3 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Zur Bestimmung der Situation und der Attraktivitat eines Einkaufsstandortes ist die Kaufkraft-
bindung bzw. der Kaufkraftabfluss eine wichtige GroBe. Um das radumliche Nachfrageverhal-
ten der Konsumenten zu analysieren, wurden insgesamt 904 Arnsberger Haushalte befragt.

Mit der Kaufkraftbindungsquote wird der Anteil der lokal vorhandenen Kaufkraft beschrie-
ben, der in Arnsberg verbleibt und durch den 6rtlichen Einzelhandel abgeschépft wird. Der
Kaufkraftanteil der Bevolkerung, der von anderen Einzelhandelsstandorten gebunden wird, ist
im Umkehrschluss der Kaufkraftabfluss.

Die ermittelten raumlichen Einkaufsorientierungen bilden fir zukiinftige Planungen und
Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung eine hilfreiche Orientierungsgrundla-
ge. Sie geben Aufschluss sowohl liber die Kundenbindung der eigenen Bevolkerung als auch
uber die relevanten Konkurrenzstandorte des Arnsberg Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten wurden die Arnsberger Haushalte befragt, wo
sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsachlich erwerben. Die Ergebnisse sind in Abbildung 4
dargestellt.
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Abbildung 4:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten in Arnsberg in %
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‘D Kaufkraftbindung in Arnsberg B Kaufkraftabfluss aus Arnsberg
Quelle: Haushaltsbefragung in Arnsberg, August 2008, n=904

Die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe (Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Blumen / Zoo sowie Schreibwaren / Papier /
Blicher) weisen mit bis zu 99 % erwartungsgemaR die héchsten Bindungsquoten
auf. Diese belegen eine starke Einkaufsorientierung auf die eigene Stadt und sind
auch im Vergleich dhnlich strukturierter Mittelzentren als sehr gut zu bewerten.

Besonders hervorzuheben sind die Bindungsquoten von fast 99 % in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel. Somit verbleibt fast die gesamte sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft im Stadtgebiet. Haupteinkaufsstandort im Lebensmittelbereich ist der
Stadtteil Neheim; 47 % der Kunden tdtigen hier ihre Nachfrage. Danach folgt Hiisten
mit rund einem Viertel der Nachfrage (26 %) sowie Oeventrop mit 9 % und Bruch-
hausen mit 7 % der Kunden.

In den Warengruppen der Giberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe werden
durchschnittliche bis gute Kaufkraftbindungsquoten erzielt. Nahezu 80 % der sor-
timentsspezifischen Arnsberger Kaufkraft verbleibt in den zentrenrelevanten Sorti-
menten wie Schuhe / Lederwaren, Spielwaren, Sportartikel oder Glas / Porzellan /
Keramik.

Hohere Abfliisse, aber durchaus noch durchschnittliche Kaufkraftabfliisse sind
dagegen beim innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung feststellbar, wo zwischen
einem Drittel und einem Viertel der Kaufkraft in den Untersortimentsgruppen an
Konkurrenzstandorte abflieSt. Hintergrund ist das starke regionale Angebot. GréBRter
Konkurrenzstandort ist das Oberzentrum Dortmund, zu dem zwischen 10 und 15 %
der Kaufkraft in der Warengruppe Bekleidung abflie8t. Als weiterer relevanter Wett-
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bewerbsstandort ist das Mittelzentrum Hamm (zw. 5 und 7 %) zu nennen, daneben
spielt die Stadt Soest nur im Sortiment Herrenoberbekleidung eine konkurrierende
Rolle (3 %). Im Vergleich zur Befragung im Jahre 2001 haben sich die Bindungsquo-
ten in der Warengruppe Bekleidung verbessert, insbesondere bei der Damen- und
Herrenoberbekleidung sind Zuwachse zu verbuchen.

Bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfs zeigen sich sehr unterschiedlich
hohe Kaufkraftbindungsquoten. Die fiir die Angebotsvielfalt de Zentren und insbe-
sondere des innerstadtischen Zentrums relevanten Warengruppen Unterhaltungs-
elektronik / Musik / Kommunikation (77 %), Uhren / Schmuck (87 %) und medizini-
sche und orthopédische Artikel (96 %) erzielen gute bis sehr gute Kaufkraftbindungs-
quoten. Nur im Unterhaltungselektronikbereich hat sich die Nachfrage in den letzten
zehn Jahren um rund 10 Prozentpunkte verschlechtert. Neben der starken Expansion
einschlagiger Anbieter in den gréReren umliegenden Stadten auf der einen Seite kann
auf der anderen Seite das Fehlen eines entsprechenden Anbieters im Neheimer Zent-
rum angefiihrt werden.

Rund die Hélfte der Arnsberger Kaufkraft in den Warengruppen Mébel und Wohn-
einrichtungsbedarf verbleiben im Arnsberger Stadtgebiet (50 bzw. 54 %). Da sich
das Einkaufverhalten in diesen Sortimentsgruppen in den letzten Jahren dahingehend
verdndert hat, als dass die Kunden zu immer ldngeren Einkaufswegen bereit sind und
daher in der Regel, auch bei einem guten Angebot vor Ort kaum mehr Bindungsquo-
ten von Uber 50 % erzielt werden, kdnnen diese Werte als gut bewertet werden. Im
regionalen Umland existieren mit Zurbriiggen in Unna und Turflon in Werl zwei star-
ke Wettbewerber, die heute 24 % bzw. 6 % der Arnsberger Kaufkraft (Mébel) auf
sich vereinen. Die Planungen beide Md&belhéduser in Kirze stark zu vergroBern, wer-
den die Rahmenbedingungen des Mébeleinzelhandels in Arnsberg kiinftig wahr-
scheinlich intensivieren.

Eine sehr hohe Kaufkraftbindungsquote von 90 % im Bau- und Gartenmarktsor-
timent belegt ein gutes sortimentsspezifisches Angebot in der Stadt Arnsberg.

Uber alle Warengruppen hinweg ist eine Bindungsquote von 86 % feststellbar, die eine hohe
Nachfrage des Einkaufsstandorts Arnsberg durch die Arnsberger Haushalte belegt und somit
Indiz ist fir die Zufriedenheit der Kunden mit dem lokalen Einzelhandelsangebot.

Deutliche Unterschiede im rdumlichen Einkaufsverhalten kristallisieren sich auf der Arnsber-
ger Stadtteilebene heraus. Insbesondere der Neheimer Einzelhandel kann durch erhebliche
Kaufkraftzufliisse aus anderen Stadtteilen und auch Nachbarkommunen (vgl. Kapitel 6.5.2)
profitieren, die im Wesentlichen auf das innerstadtische Angebot zuriickzufiihren sind.

Die Kaufkraftbindung und —abflussquoten stellen sich fiir den Siedlungsschwerpunkt wie
folgt dar:
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Abbildung 5:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten Neheim in %
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Quelle: Haushaltsbefragung in Arnsberg, August 2008, n=904

Neheim besitzt innerhalb der Stadt Arnsberg eine gute Versorgungsposition. Mit
Ausnahme der im Stadtteil nur gering vertretenen Warengruppen Mébel, Wohnein-
richtungsbedarf und Teppiche werden in allen Warengruppen Kaufkraftbindungs-
quoten zwischen 50 % und 85 % erzielt.

Im kurzfristigen Angebotsbereich verbleiben rund drei Viertel der Kaufkraft im
Stadtteil. Der benachbarte Stadtteil Hiisten profitiert durch Neheimer Kaufkraftzuflis-
se insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelbereich.

Obwohl Neheim das groBte sortimentsspezifische Angebot besitzt, sind in der Wa-
rengruppe Bekleidung, insbesondere bei Damen- und Herrenoberbekleidung héhere
Kaufkraftabflussquoten als auf der gesamtstadtischen Ebene feststellbar. Diese zielen
im Wesentlichen auf das Konkurrenzangebot in den Stddten Dortmund und Hamm
ab, zu denen rund ein Viertel der Neheimer Kaufkraft abflieBt. Auch das Angebot in
Soest und der Kauf Uber das Internet erreichen in diesem Sortimentsbereich hohe
Nachfragewerte.

Hohe innerstddtische Abfliisse sind fiir die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik
feststellbar. 26 % der Neheimer Kaufkraft flieBt dabei insbesondere den Angeboten
in Histen und Bruchhausen zu.

Im Stadtteil Alt-Arnsberg, in dem sich das groBte Nebenzentrum der Stadt befindet, werden
etwas geringere Kaufkraftbindungsquoten ermittelt. Differenziert nach den einzelnen Wa-
rengruppen ergeben sich die folgenden Werte:
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Abbildung 6:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten in Alt-Arnsberg in %
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Quelle: Haushaltsbefragung in Arnsberg, August 2008, n=904

Die Kaufkraftbindungsquoten der Warengruppen im kurzfristigen Bedarfsbereich
erreichen zufrieden stellende Werte zwischen 77 % und 86 %. Im Nahrungs- und
Genussmittelbereich flieBt noch rund ein Flinftel der Arnsberger Kaufkraft an die An-
gebotsstandorte im (ibrigen Stadtgebiet ab. Insbesondere Neheim und Bruchhausen
profitieren mit ihren Angeboten - Verbrauchermarkt- und SB-Warenhaus -, die es in
Alt-Arnsberg nicht gibt.

Die Warengruppen im liberwiegend mittelfristigen Bedarfsbereich werden mit
Bindungsquoten zwischen 34 % (Damenoberbekleidung) und 65 % (Glas / Porzellan
/ Keramik) tiberwiegend im eigenen Stadtteil nachgefragt. Hauptkonkurrenzstandort
fur das Alt-Arnsberger Stadtteilzentrum stellt dabei die Innenstadt von Neheim dar.
Aber auch die Innenstadt von Dortmund kann nennenswerte Anteile der Alt-
Arnsberger Kaufkraft auf sich vereinen.

In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe variieren die Kaufkraftbindungs-
quoten sehr stark voneinander. Eine hohe Nachfrage der Angebote im eigenen
Stadtteil kann flir die Warengruppen Optik / Horgerate / Sanitatsbedarf festgestellt
werden. Dagegen flieBen in den Warengruppen Mébel und Wohneinrichtungsbedarf
zwischen 70 und 80 % der Alt-Arnsberger Kaufkraft an andere Standorte ab. Die
Mehrheit der Kaufkraftabfliisse richtet sich an Angebotsstandorte im regionalen Um-
land, rund ein Drittel verbleibt im Gbrigen Stadtgebiet von Arnsberg.

Im Stadtteil Histen stellt sich die Einzelhandelssituation deutlich weniger positiv dar. Es sind
mit Ausnahme des kurzfristigen Angebotsbereichs in nahezu allen Warengruppen hohe Kauf-
kraftabfllisse zu verzeichnen.
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Abbildung 7:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten in Hiisten in %
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Quelle: Haushaltsbefragung in Arnsberg, August 2008, n=904

Die Versorgung der Histener Birger in den Warengruppen der liberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsstufe wird zufrieden stellend tiber die Angebote im eigenen Stadt-
teil gewdhrleistet. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden tiber zwei Drittel
der lokalen Kaufkraft gebunden.

Dagegen sind flr die tiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente durchweg hohe
Kaufkraftabfliisse ins librige Arnsberger Stadtgebiet feststellbar. Insbesondere bei
den mittel- bis langfristigen zentrenprdgenden Angeboten sind demnach Defizite im
Stadtteil vorhanden; so verbleiben beispielsweise nur 3 % der Kaufkraft im Sortiment
Herrenoberbekleidung in Histen, nachdem in der jlingeren Vergangenheit traditions-
reiche Anbieter im Stadtteilzentrum weg gebrochen sind.

Die héchsten Bindungsquoten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind in
den Warengruppen Schuhe, Lederwaren sowie Moébel und Wohneinrichtungsbe-
darf im Stadtteilzentrum Histen vorhanden. Die beiden letzteren Warengruppen
werden sowohl im Stadtteilzentrum als auch bei Mébel Wortmann nachgefragt.

Der Stadtteil Oeventrop weist, dhnlich wie der Stadtteil Histen, in den Warengruppen der
mittel- und langfristigen Bedarfsstufe, hohe Kaufkraftabflussquoten in andere Stadtteile und
Kommunen auf. Deutlich besser aufgestellt sind dagegen die Angebote des kurzfristigen Be-
darfs.
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Abbildung 8:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten in Oeventrop in %
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Quelle: Haushaltsbefragung in Arnsberg, August 2008, n=904

Im Vergleich zu den anderen Arnsberger Stadtteilen weist Oeventop in den Waren-
gruppen Backwaren / Fleischwaren und Lebensmittel / Getranke mit 96 % bzw.
91 % die hochsten Bindungsquoten im Arnsberger Stadtgebiet auf. Dies belegt das
umfassende nahversorgungsrelevante Angebot des Stadtteils, das neben den Betrie-
ben im Grundversorgungszentrum auch durch die Lebensmittelmérkte am Widayweg
reprasentiert wird.

Hohe Abflussquoten sind dagegen in allen iibrigen Warengruppen feststellbar, die
Werte rangieren zwischen 39 und 95 %. Im Sortiment Uhren / Schmuck fragen noch
rund 40 % der Kunden die Angebote im Stadtteil nach, bei den zentrenrelevanten
Sortimenten Kinderbekleidung und Sportwaren oder auch bei den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten Mébel, Wohneinrichtung und im Bau- und Gartenmarktsortiment
werden dagegen unter 10 % der lokalen Kaufkraft vor Ort gebunden. Die héchsten
Kaufkraftzugewinne kann in den zentrenrelevanten Sortimenten die Innenstadt von
Neheim noch deutlich vor dem nahe gelegenen Stadtteilzentrum in Alt-Arnsberg ver-
buchen. Bei Mdbel und Wohneinrichtungsbedarf flieBt die lokale Kaufkraft ins Um-
land von Arnsberg ab, im Bau- und Gartenmarktsortiment profitieren Neheim (u.a.
mit Herbriigger) und Niedereimer (u.a. mit Praktiker) von den Kaufkraftzuflissen.
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6.4 Umsatze und Zentralitat des Arnsberger Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels kann der
generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort
sowie den Zufliissen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivi-
taten, d. h. sortimentsspezifische Umsétze je m? Verkaufsfliche differenziert fiir einzelne Ver-
triebsformen angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifi-
ziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fiir die einzelnen
Warengruppen die branchenspezifischen Umsétze in Arnsberg (vgl. Tabelle 22). Dabei wur-
den z.T. Aggregationen vorgenommen, um eine Kompatibilitdit mit den Angaben der BBE,
Koln zu erzielen. Insgesamt setzt der Arnsberger Einzelhandel aktuell ca. 423,4 Mio. Eu-
ro um.

Der groBBte Umsatzanteil entfdllt mit 50 % auf die Angebote in den kurzfristigen Be-
darfsbereichen. Hier findet sich auch der héchste Einzelanteil, die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit 39 % des gesamtstadtischen Arnsberger Umsatzes. Dieser
Wert korrespondiert mit der guten Angebotsausstattung und den hohen Bindungsquoten
in diesem Angebotsbereich.

Weitere wichtige Standbeine des Arnsberger Einzelhandels stellen dartber hinaus die
Warengruppen Bekleidung / Wasche mit 13 %, das Bau- und Gartenmarktsortiment mit
10 % sowie Md&bel mit 6 % des Umsatzes dar.

Lagespezifisch entfallt drei Viertel des Umsatzes auf integrierte Angebotsstandorte.
Der Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen umfasst dabei 37 % des Um-
satzes. Immerhin rund ein Viertel wird daneben durch Angebote in stadtebaulich nicht
integrierten, also Gberwiegend auf Autokunden ausgerichteten Standorten generiert.

Differenziert nach Angebotsstandorten stellt die Neheimer Innenstadt mit 23 % den
Einzelhandelsstandort mit dem groBten Umsatzvolumen der Stadt dar. Danach folgen
die Innenstadt von Arnsberg sowie der Sonderstandort Westring mit jeweils 8 % des
Umsatzes. An vierter Stelle folgt das Stadtteilzentrum in Hiisten mit einem Umsatzanteil
von 5 % . Drei weitere Sonderstandorte (Niedereimerfeld, Im Ohl und Widaymarkt) um-
fassen zwischen 3 und 4 % des Arnsberger Umsatzes.
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Tabelle 22: Sortimentsspezifischer Umsatz des Arnsberger Einzelhandels
Umsatz Verkaufsfliche  Flachenpro-
Warengruppe in Mio. Euro in m?2 duktivitat
(Euro / m2)
Nahrungs- und Genussmittel 165,8 34.650 4.790
Blumen / Zoo 5.8 2.920 1.980
Gesundheit und Korperpflege 28,2 6.670 4.230
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 12,7 2.830 4.500
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 212,6 47.070 4.520
Bekleidung / Wasche 55,7 17.290 3.220
Schuhe / Lederwaren 12,1 3.880 3.120
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 12,5 6.160 2.030
Sportartikel / Fahrrader / Camping 5,4 1.940 2.810
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 91,0 30.660 2.970
Wohnungseinrichtungsbedarf 7,2 4.930 1.460
Mobel 26,4 24.300 1.080
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 7,7 2.470 3.130
Medizinische und orthopéadische Artikel 8,1 1.350 5.970
Uhren / Schmuck 4,7 630 7.510
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente 42,0 29.450 1.430
Uberwiegend langfristiger Bedarf 118,7 66.910 1.770
Sonstiges 11 540 2.020
Summe 4234 145.180 2.920

Quelle: Eigene Berechnungen

Neben dem Umsatzvolumen ermdglicht die einzelhandelsrelevante Zentralitat Rickschlis-
se auf die Leistungsstdrke und Ausstrahlungskraft des Arnsberger Einzelhandels. Diese wird
durch das Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kauf-
kraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso
grof ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen (iber den Ba-
siswert auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Struktur-
schwdchen des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Stellt man den ermittelten Umsatz dem auf Grundlage der BBE-Kennziffern ermittelten ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegentiber (410,7 Mio. Euro) ergibt sich daraus eine
Zentralitat von 1,0 tiber alle Warengruppen, d.h. der Einzelhandelsumsatz in Arnsberg ent-
spricht dem vorhandenen lokalen Kaufkraftniveau. Dieser Wert ist im Vergleich dhnlich gro-
Rer Stadte eher durch- bis unterdurchschnittlich, liegt aber im Vorhandensein des starken
Oberzentrums Dortmund und weiterer Wettbewerbsstandorte im Umfeld begriindet. Dabei
sind jedoch deutliche Unterschiede im Hinblick auf die einzelnen Warengruppen feststellbar
(vgl. Tabelle 23).

Tabelle 23: Sortimentsspezifische einzelhandelsrelevante Zentralitat in Arnsberg
Warengruppe _ Urrlsatz _ Kalffkraft Zentralitat
in Mio. Euro  in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 165,8 162,7 1,0
Blumen / Zoo 58 58 1,0
Gesundheit und Koérperpflege 28,2 25,5 1,1
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften 12,7 15,9 0,8
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 212,6 209,9 1,0
Bekleidung / Waésche 55,7 38,4 1,5
Schuhe / Lederwaren 12,1 9,1 1.3
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 12,5 5,9 2,1

Spielwaren / Babyausstattung / Hobby / Basteln /

Musikinstrumente 5.3 2.2 0.6
Sportartikel / Fahrrader / Camping 54 6,6 0,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 91,0 69,2 1,3
Wohnungseinrichtungsbedarf 7,2 9,7 0,7
Mobel 26,4 23,6 11
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 7,7 10,6 0,7
Medizinische und orthopédische Artikel 8,1 5,8 1,4
Uhren / Schmuck 4,7 4.3 1.1
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente 42,0 44,0 1,0
Uberwiegena' langfristiger Bedarf 118,7 127,9 09
Sonstiges 1.1 3,6 0,3
Summe 423,4 410,7 7,0

Quelle: Eigene Berechnungen

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die Zentralitatskennziffern erreichen in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
deckung im Durchschnitt einen Wert von 1. Damit gelingt es dem Arnsberger Einzel-
handel in diesem Bereich die lokale Kaufkraft vollstdndig an den Standort zu binden.
Nennenswerte Zufllsse von auBerhalb des Stadtgebietes sind darlber hinaus nicht zu
verzeichnen. Dieses Ergebnis belegt nochmals die gute Angebotsausstattung und auch
Zufriedenheit der Kunden (hohe Bindungsquoten) mit dem grundversorgungsrelevanten
Angebot der Stadt.

Die Zentralitditswerte in den Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfs-
deckung lberschreiten den Basiswert von 1 und belegen die Leistungsstarke des Arns-
berger Einzelhandels insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten. Eine hohe
Attraktivitat belegen die Zentralitdten in den Warengruppen Bekleidung / Wasche,
Schuhe / Lederwaren und GPK / Hausrat / Geschenkartikel. Angebotsschwachen
sind dagegen in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente
sowie Sportartikel / Fahrrader / Camping vorhanden.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs variieren die Zentralitdten analog zu
den festgestellten Bindungsquoten und der Angebotsausstattung sehr stark voneinander.
Hohe Werte sind fiir medizinisch und orthopadische Artikel ebenso wie fiir das Sorti-
ment Uhren / Schmuck ermittelt worden; Angebote, welche typisch fiir die zentralen
Bereiche sind. Im Unterhaltungselektronikbereich, ebenfalls eines der Kernsortimente
von Innenstddten belegt eine Zentralitdt von 0,8 ein Ausstattungsdefizit, das ebenso
wie die Warengruppe Elektrohaushaltsgerdte und Leuchten noch Potenzial aufweist.

Die Zentralitdt von 1,1 im Mobelsegment weist auf Kaufkraftzufliisse von aufRerhalb des
Stadtgebietes hin, was auch durch die Umlandbefragung bestétigt wird (vgl. Kapi-
tel 6.5.2).

6.5 Sichtweise der Kunden

6.5.1 Weitere Ergebnisse der Haushaltbefragung in Arnsberg

Uber die Einkaufsorientierung der Bewohner von Arnsberg hinaus (vgl. Kapitel 6.3), sind wei-
tere Aspekte der Nachfrage untersucht worden. Dabei konzentrierten sich die Fragen auf das
am hdufigsten durch die interviewten Haushalte nachgefragte Zentrum.

Nachfrage der Zentren

Hierbei wurde an erster Stelle die Neheimer Innenstadt genannt. 52 % der Personen
gaben diese als das Zentrum an, was sie am besten kennen und auch entsprechend nach-
fragen. An zweiter Position mit rund einem Viertel der Haushalte wurde die Innenstadt
von Arnsberg benannt. Danach folgen mit 16 bzw. 5 % der Antworten die Geschéaftsbe-
reiche in Hiisten und Oeventrop.

Eine starke Ausrichtung auf das Neheimer Zentrum weisen die westlichen Arnsberger
Stadtteile wie Vosswinkel, Herdringen oder Holzen auf. Bis auf den Stadtteil Hiisten, der
Uber ein eigenes grolReres Zentrum verfligt, wird die Neheimer Innenstadt von tiber 70 %



Stadt Arnsberg B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

(bis zu 90 %) der Befragten im westlichen Stadtgebiet Giberwiegend als Haupteinkaufs-
zentrum genannt. Im Osten der Stadt nimmt dagegen der Anteil der Alt-Arnsberger In-
nenstadt deutlich zu. So fragen die Befragten in Niedereimer, Wennigloh, Breitenbruch

und Uentrop Alt-Arnsberg an erster Stelle nach (zw. 50 und 80 % der Nennungen), da-
nach erst folgen die Geschaftszentren in Neheim und Oeventrop.

Eine hohe lokale Identifizierung mit dem eigenen Zentrum belegen die jeweils mehrheitli-
chen Anteile der Nennungen in den das Zentrum beheimateten Stadtteilen. Uber 80 %
der Neheimer nennen die Neheimer Innenstadt als /4r Zentrum ebenso wie die Alt-
Arnsberger mit 81 % die Arnsberger Innenstadt anfiihren. In Histen und Oeventrop fiih-
ren 54 bzw. 55 % der befragten Haushalte das eigene Geschaftszentrum im Stadtteil an.

Vermisste Angebote / Sortimente

In einer zweiten Frage wurden die Haushalte gebeten mit Blick auf das eingangs genannte
Zentrum Dinge zu benennen, die man in diesem Zentrum nicht oder nicht so gut kaufen
kann. Dabei wurden von jedem zweiten Befragten (49 %) konkrete Dinge vermisst.

Am héufigsten wurde analog zur vorangegangenen Untersuchung im Jahre 2001 das
Angebot im Bereich Bekleidung kritisch bewertet. Obwohl sich dieser Bereich in der jiin-
geren Vergangenheit sehr dynamisch entwickelt, u.a. durch Ansiedlungen wie C&A oder
H&M in Neheim, wird hier ein Angebotsdefizit bemangelt. Dabei kann es sich sowohl um
das quantitative Angebot handeln, aber auch auf die Qualitadt der Angebote abzielen, da
sich insbesondere der hochpreisige Angebotsbereich etwas riicklaufig entwickelt hat.

Die Uibrigen vermissten Sortimente besitzen dagegen einen weniger ausgepragten Stel-
lenwert. Die Nennungen beziehen sich aber fast ausschlieBlich auf in der Regel zentrenre-
levante Sortimentsbereiche.

Abbildung 9: Gibt es bestimmte Artikel / Dinge, die man in Arnsberg nicht oder
nicht so gut kaufen kann? Wenn ja, welche?
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Haushaltsbefragung in Arnsberg, n=904
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Angesichts der von den Arnsbergern benannten Defizite im Einzelhandelsangebot stellt sich
die Frage, welche Einkaufsstandorte zum Kauf der vermissten Sortimente aufgesucht werden.

An erster Stelle wird mit 23 % der Nennungen das Oberzentrum Dortmund genannt.
Als weitere, jedoch deutlich nachrangige Nachfragestandorte werden Hamm und Soest
sowie der Internet- und Versandhandel mit jeweils 5 % der Nennungen aufgefihrt. Die-
se Rangfolge der Konkurrenzstandorte deckt sich mit dem Ergebnis aus dem Jahr 2001.
Dabei erzielte Dortmund jedoch einen leicht hdheren Anteil von 26 %.

Trotz der angeflihrten Angebotsdefizite fragt die Halfte der Arnsberger die vermissten
Sortimente noch im eigenen Stadtgebiet nach. Hierbei wird die Neheimer Innenstadt mit
70 % der Antworten an erster Stelle benannt. Deutlich abgesetzt mit 17 % der Nennun-
gen folgen Alt-Arnsberg und die Gbrigen Geschéftsbereiche mit jeweils unter 5 % der
Antworten.

MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung

Von weiterem Interesse waren die Moglichkeiten, welche die Biirger von Arnsberg zur Att-
raktivitatssteigerung ihrer Geschéftszentren sehen.

Hierzu nahmen 75 % der Befragten Stellung. An erster Stelle wurden mit 13 % der Nen-
nungen die Ansiedlung spezieller Fachgeschafte angeregt. Dies ist ein durchaus (bli-
ches Ergebnis bei vergleichbaren Haushaltsbefragungen und korrespondiert mit dem
Wunsch der Konsumenten nach Qualitdt und Service im Einzelhandel. Demgegeniber
steht in der Realitdt nur hdufig die Tendenz zum eher discountorientiertem Einkauf.

Eine bessere stadtebauliche Gestaltung der Geschaftsbereiche halten rund 8 % der
befragten Haushalte flr erforderlich hinsichtlich einer Attraktivierung der Zentren. In Ne-
heim sind in den letzten Jahren mit dem Umbau der ApothekerstraBe und der Hauptstra-
Re bereits hohe Investitionen in diesen Bereich geflossen. Aktuell steht mit dem Umbau
der Heinrich-Llbke-StraBe in Histen eine weitere MaRRnahme hinsichtlich einer besseren
stddtebaulichen Gestaltung der Zentren an.

Ungeféahr gleich hdufig wurden als weitere MaBnahmen die starkere Durchmischung
der Zentren mit gastronomischen Einrichtungen (7 % der Nennungen) und die Aus-
weitung bzw. Verbesserung des Parkraumangebotes (6 % der Nennungen) angefiihrt.
Wéhrend die Optimierung des Parkraumangebotes stadtteiliibergreifend benannt wurde,
konzentrieren die Nennungen zur starkeren Ansiedlung von Gastronomie auf die Nehei-
mer Innenstadt sowie nachgeordnet das Huistener Stadtteilzentrum. In Neheim steht das
neue Parkhaus an der Goethestrale derzeit kurz vor der Er6ffnung, so dass sich hier die
Rahmenbedingungen flir Autokunden kurzfristig weiter verbessern.

Neben diesen Vorschldgen wurden die Ausweitung der FuBgéangerzone (hierbei insbe-
sondere auf das Zentrum von Alt-Arnsberg bezogen), die vermehrte Durchfiihrung von
kulturellen Veranstaltungen — am hdufigsten angeregt durch die Neheimer und Alt-
Arnsberger Bevolkerung — sowie ein grundsatzlich groBeres bzw. besseres Angebot mit
jeweils rund 5 % der Nennungen angefiihrt.

Waéhrend in der Vorgédngeruntersuchung von 2001 die stddtebauliche Gestaltung keine
Rolle im Rahmen der Verbesserungsvorschldge spielte, wurden die tbrigen Aspekte e-
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benfalls hinsichtlich einer Attraktivierung der Zentren aufgezeigt. An erster Stelle der Liste
stand damals jedoch die Schaffung eines Verbrauchermarktes (17 % der Nennungen),
ein Wunsch, der aktuell mit 4 % der Nennungen nur nachrangig aufgefiihrt wird. Einen
hoéheren Stellenwert wird dieser MaBnahme in Hiisten beigemessen, wo im Sommer
2008 der zentral gelegene Supermarkt am Schitzenwerth im Stadtteilzentrum Histen
geschlossen wurde.

Einkaufshaufigkeit

Eine weitere Einschdtzung hinsichtlich des Arnsberger Einzelhandels ist durch die Frage nach
den Verdanderungen der Einkaufshadufigkeiten eruiert worden.

Insgesamt haben sich der Kundenzuspruch und die Einkaufshaufigkeit in der Zusam-
menschau aller Zentren nicht verandert. 69 % der Befragten gaben eine gleich bleiben-
de Einkaufshaufigkeit an. Damit sind die Kunden aktuell insgesamt zufriedener als noch
2001, als nur 60 % der Nennungen diesen Fall betrafen und rund 23 % der Befragten
das jeweilige Zentrum seltener aufsuchen. Dies flihrten 2008 nur 13 % der interviewten
Haushalte an, rund 17 % gaben an, das betreffende Zentrum haufiger aufzusuchen. Die-
ses Ergebnis bestatigt sich auch auf der Stadtteilebene.

Die Griinde fir ein hdufigeres bzw. selteneres Aufsuchen des Einkaufsstandortes entspre-
chen sich in vielfacher Hinsicht. So werden auf beiden Seiten die Auswahl (besser bzw.
schlechter), das Preisniveau (giinstiger bzw. woanders billiger) sowie die Gestaltung des
Zentrums (attraktiver, woanders schéner) angefiihrt.

Bei den Griinden fir die zugenommene Nachfrage werden die gute Erreichbarkeit des
Zentrums und die angenehme Einkaufsatmosphare benannt. Die geringere Kaufkraft zu
vorher und der gesunkene Bedarf sind auf der anderen Seite zusatzliche Griinde gegen
den Einkauf im bewerteten Geschéftsbereich. Diese Griinde sind jedoch unabhangig von
der Qualitat und Aufstellung des Arnsberger Einzelhandels zu sehen und liegen in ande-
ren Aspekten wie u.a. der wirtschaftlichen Lage und der zunehmenden Alterung der Be-
volkerung begriindet.

Einschatzung des Einkaufsstandortes Arnsberg

In der letzten Frage galt es von den Arnsberger Haushalten zu erfahren, wie sie Arnsberg
bzw. die Zentren betrachten und insgesamt bewerten.

Hierzu befragt ergibt sich eine positive Einschatzung des Arnsberger Einkaufsstandortes.
Uber 50 % der befragten Haushalte (57 %) &uBern sich positiv iiber die stidtische Ein-
zelhandelssituation. Im Vergleich zu 2001 wird der Arnsberger Einzelhandel damit deut-
lich besser bewertet (Zunahme um 10-Prozentpunkte).

Hervorgehoben werden die gute Auswahl sowie die attraktive stadtebauliche Gestal-
tung der Zentren sowie die eigene grundsdtzliche Zufriedenheit. Diese Aspekte werden
am hdufigsten durch die Neheimer Bevélkerung angefiihrt.

Waéhrend rund 13 % der Antworten neutraler Natur sind bzw. keine Angabe gegeben
wurde, entfallen 30 % der Nennungen auf negative Griinde. Hierzu zéhlen in erster Li-
nie die schlechte Einkaufsatmosphare, die zu geringe Auswahl im betrachteten Zent-
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rum sowie generell negative Aspekte, die nicht ndher bestimmt werden. Wahrend letzte-
re beiden Punkte insbesondere von den Alt-Arnsbergern und das geringe Angebot von
den Histener Blrgern moniert wurden, fihrten die schlechte Einkaufsatmosphére speziell
die Histener und auch —erstaunlicherweise — die Neheimer Befragten als negative Cha-
rakterisierungen an.

In der Gesamtschau ergibt die Haushaltsbefragung in Arnsberg eine gesamtstaddtisch betrach-
tet gute Bewertung der Arnsberger Einzelhandelssituation. Sowohl die hohe Kaufkraftbin-
dung (liber alle Warengruppen als auch das gleich gebliebene Einkaufsverhalten sowie die po-
sitive Bewertung des Einkaufsstandortes belegen eine grundsatzliche Zufriedenheit der Arns-
berger mit ihrer Einkaufsstadt. Als wichtigster Einkaufsstandort der Stadt wird dabei die Ne-
heimer Innenstadt angeflihrt. Verbesserungsmaoglichkeiten gibt es sowohl im Hinblick auf die
Angebotsvielfalt (sortimentspezifische Potenziale) als auch hinsichtlich der Rahmenbedingun-
gen des Einkaufsstandortes wie stddtebauliche Gestaltung, Gastronomieangebot u.a. Im Ver-
gleich der Zentren bewerten die in Neheim befragten Haushalte die Neheimer Innenstadt
sehr positiv, Handlungsansatze sehen dagegen insbesondere die Befragten in Hiisten und Alt-
Arnsberg flr die in diesen Stadtteilen vorhandenen Zentren.

6.5.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung im Umland

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Arnsbergs bzw. seine Geschaftszentren in der
Region kann mit Hilfe einer Haushaltsbefragung in ausgewéhlten Nachbarkommunen eruiert
werden. Die Auswahl der vier Kommunen Ense, Meschede, Sundern und Wickede richtet sich
zum einen an der Methodik der Vorgangerbefragung im Einzelhandelskonzept von 2001 und
korrespondiert zum anderen mit den Ergebnisses der aktuell durchgefiihrten Kundenher-
kunftserhebung in Arnsberg. Der Fragebogen entspricht zur besseren Vergleichbarkeit dem
Fragenkatalog der Haushaltsbefragung in Arnsberg.

Somit wurden auch die Biirger in den Nachbarkommunen danach gefragt, wo sie bestimmte
Waren erwerben und wie sie Arnsberg als Einkaufsstandort einschétzen.

Kaufkraftbindung und -abflussquoten

Der Einzelhandel in Arnsberg kann durch hohe Kaufkraftzufliisse aus seinen direkten Nach-
barkommunen profitieren. Insbesondere die Stadte Sundern und Ense sind deutlich auf den
Einkaufsstandort ausgerichtet. In der Zusammenschau der vier Kommunen kdénnen die fol-
genden Aspekte festgehalten werden.
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Abbildung 10:  Kaufkraftbindung und -abflussquoten in den untersuchten
Nachbarkommunen
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Quelle: Haushaltsbefragung im Umland von Arnsberg, September 2008, n=824

In den Angeboten des taglichen Bedarfs verbleibt der Hauptanteil der lokalen Kaufkraft
in der eigenen Stadt. Nur ungefahr ein Zehntel fliet hier an das Lebensmittelhandwerk
und den —einzelhandel in Arnsberg. Héhere Zuflisse sind fiir die ebenfalls kurzfristigen
Warengruppen Blumen / Zoo (19 %) und Gesundheit- und Korperpflegeartikel mit 19 %
der Nennungen zu verzeichnen, die Warengruppe Schreibwaren / Papier / Biicher vereint
bereits ein Flinftel der Kaufkraft der untersuchten Kommunen auf die Anbieter in Arns-
berg.

Hohere Abfliisse als verbleibende Kaufkraft werden in den untersuchten Kommunen fiir
die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsdeckung ermittelt. Hier kann der Einzel-
handel in Arnsberg in den zentrenrelevanten Sortimenten hohe Zufliisse und insbesonde-
re im Leitsortiment der Innenstadt, in der Warengruppe Bekleidung mit tiber 50 % Kauf-
kraft die hochsten Zufliisse verzeichnen. Insbesondere Damen- und Kinderbekleidung
werden an erster Stelle noch vor Angebotsstandorten wie Dortmund in Arnsberg nachge-
fragt.

Eine hohe Versorgungsbedeutung des innerstadtischen Angebotes in Arnsberg ist hier-
bei fiir die Stddte Sundern und Ense abzulesen. Teilweise summieren sich die sortiments-
spezifischen Kaufkraftzuflisse hierbei auf bis zu 80 % . Die geringsten prozentualen Zu-
flisse sind daneben aus Meschede feststellbar, das zum einen Uber ein groBeres eigenes
Angebot verfiigt und zudem die néhere Entfernung zu weiteren Einkaufsstandorten im
ostlichen Ruhrgebiet aufweist.
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Auch flr die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente wie Schuhe, Spielwaren, Sportartikel
oder Glas / Porzellan / Keramik kann der Stadt Arnsberg ein attraktives Angebot bestatigt
werden; hier flieBen zwischen 30 und 40 % der Kaufkraft in den untersuchten Umland-
gemeinden dem stddtischen Einzelhandel zu.

Ahnlich stellt es sich fiir die Warengruppen der iiberwiegend langfristigen Bedarfsde-
ckung dar. Die Kaufkraftzufllsse rangieren zwischen 20 und 30 %, die hochste Nachfra-
ge aus den untersuchten Nachbarkommunen verzeichnet in diesem Bereich das Unter-
haltungselektronikangebot (42 %) in Arnsberg. Ein dhnlicher Anbieter wie beispielswei-
se Berlet existiert mit Ausnahme von Meschede nicht in den eher klein strukturierten
Nachbarkommunen von Arnsberg.

Nachfrage der Zentren

Von der hohen Nachfrage aus den umliegenden Kommunen kénnen die Einkaufszentren in
Arnsberg nicht in gleichem Male profitieren.

So wird die Innenstadt von Neheim (iber alle Nennungen hinweg mit Giber 80 % als das
am haufigsten in Arnsberg nachgefragte Zentrum aufgefiihrt. Dies bestatigt die Ein-
schdtzung des Neheimer Zentrums als Haupteinkaufsstandort der Stadt und seine auch
regionale Ausstrahlung.

Sehr unterschiedliche Resultate sind auf der einzelkommunalen Ebene zu vermerken. So-
wohl in Sundern als auch in Wickede entfallen (iber 90 % der Nennungen auf das Ne-
heimer Zentrum, in Ense benennen sogar 100 % der Befragten dieses Zentrum als den
am hdufigsten in Arnsberg von lhnen nachgefragten Einkaufsstandort. In Meschede be-
sitzt neben Neheim auch die Alt-Arnsberger Innenstadt eine Versorgungsbedeutung fir
die Bevolkerung.

Vermisste Sortimente und Angebote

Ebenso wie bei der Arnsberger Befragung wurden die Einwohner der vier Kommunen danach
gefragt, ob sie bestimmte Artikel in Arnsberg vermissen wiirden.
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Abbildung 11:  Gibt es bestimmte Artikel / Dinge, die man in den Arnsberger
Geschéftszentren nicht oder nicht so gut kaufen kann? -
Gesamtbetrachtung
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Quelle: Haushaltbefragung im Umland von Arnsberg, n=824

Dabei sind die Biirger in den untersuchten Nachbarkommunen deutlich weniger kritisch
als die Arnsberger selbst. Nur rund ein Viertel der Befragten Haushalte vermissen spe-
zielle Angebote in Arnsberg gegenliber der Halfte der befragten Arnsberger Biirger.
Auch im Vergleich zur vorangegangenen Untersuchung im Jahr 2001 hat sich diese Ein-
schdtzung verbessert, damals sahen noch rund ein Drittel konkrete Angebotsliicken in
Arnsberg.

Ahnlich wie bei der Arnsberger Befragung werden Bekleidungsangebote und dabei an
erster Stelle Damenoberbekleidung vermisst. Auch der Ausbau des Glas / Porzellan /
Keramik- Angebotes sowie des Unterhaltungselektronikbereiches waren laut der be-
fragten Personen noch wiinschenswert.

MalBnahmen zur Attraktivitatssteigerung

GleichermaBen standen Mafnahmen im Untersuchungsinteresse, welche in Arnsberg ergrif-
fen werden sollten, um den Einkaufsstandort noch attraktiver zu gestalten.

Auch bei dieser Fragestellung war die Mehrheit der befragten Haushalte zufrieden mit
der Einkaufssituation in Arnsberg bzw. indifferent gegenlber Verbesserungsvorschlagen.
Uber die Hlfte gab hierzu keine Auskunft.

Von Bedeutung fiir die Bevolkerung in den untersuchten Umlandkommunen ist an erster
Stelle das Parkraumangebot in Arnsberg und speziell der Neheimer Innenstadt. Die
Ausweitung des Angebotes wurden dabei mit 11 % der Nennungen und die kostenfreie
Verfligbarkeit mit 7 % der Nennungen angeregt. Bereits 2001 stand das Parken in Arns-
berg an oberster Stelle der Veranderungswiinsche.

An dritter und vierter Stelle werden spezielle Fachgeschéafte und ein vielféltiges gastrono-
mischen Angebot vermisst, was einher geht mit den Wiinschen der Arnsberger Haushalte.
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Einkaufshaufigkeit

Ebenso gilt es im Rahmen der Untersuchung zu ermitteln, ob und in welchem Umfang sich in
den letzten Jahren Verdnderungen in der Einkaufshdufigkeit der auswartigen Besucher in
Arnsberg eingestellt haben.

Im Gegensatz zur Arnsberger Befragung tiberwiegt im Rahmen der Umlandbefragung

nicht der hdufigere Einkauf gegeniiber dem selteneren Besuch des Arnsberger Einzelhan-
dels. Wahrend 54 % der befragten Haushalte ein unveréndertes Einkaufsverhalten ange-
ben, liegen die Nennungen fiir haufigere und seltenere Besuche mit 23 % gleich auf.

Insgesamt belegt dieses Ergebnis dennoch eine etwas bessere Einschdtzung des Einkaufs-
standortes als noch 2001, wo deutlich mehr Befragte angaben, seltener in Arnsberg ein-
zukaufen (Riickgang um rund 10 % -Punkte).

Als Griinde fir den haufigeren Besuch von Arnsberg und speziell der Neheimer Innen-
stadt werden mit 29 % der Nennungen die groBe Auswahl des Angebotes angefiihrt.
Auch die Nahe der Einkaufsmoglichkeiten zum eigenen Arbeitsplatz in Arnsberg wird
mit 14 % am zweithdufigsten angefiihrt. Gleichauf positiv wird die Einkaufsatmosphére
des Zentrums gelobt. An vierter Stelle wird die Moglichkeit angefiihrt, den Einkauf mit
sonstigen Erledigungen in Arnsberg zu verbinden.

Griinde fur den selteneren Einkauf in Arnsberg ist mit 31 % der Nennungen die bessere
Auswahl an anderen Einkaufsstandorten. Danach folgen mit deutlich wenigeren Angaben
die Kopplungsmaoglichkeiten in sowie die bessere Erreichbarkeit von anderen Einkaufs-
standorten (9 bzw. 10 % der Nennungen).

Einschatzung des Einkaufsstandortes Arnsberg

In einer letzten Frage galt es von den Haushalten im Arnsberger Umland zu erfahren, wie sie
Arnsberg bzw. die Zentren betrachten und insgesamt bewerten.

Hierbei erfdhrt der Einkaufsstandort Arnsberg ein dickes Lob von den befragten Umland-
kommunen. 76 % der befragten Biirger belegen den Einkaufsstandort mit positiven
Attributen. Zu diesen zdhlen auf den ersten flinf Positionen:

gute / ausreichende Auswahl / Zufriedenheit mit dem Angebot (29 % der positiven
Nennungen)

attraktive stadtebauliche Gestaltung (21 %)
gute Einkaufsatmosphare (14 %)

gute Erreichbarkeit (8 %)

Ubersichtliche / kompakte Struktur (7 %)

Damit schneidet der Einkaufsstandort Arnsberg auch deutlich besser als noch im voran-
gegangenen Einzelhandelskonzept ab, in dem ,nur” 65 % der Befragten Arnsberg positiv
bewerteten, 10 % neutral und immerhin ein Viertel negativ einschétzen.

Heute liegt der kritische Anteil bei 10 % der befragten Haushalte, d.h. nur jeder 10. Biir-
ger sieht Defizite im Angebot bzw. bewerten die Einzelhandelssituation heute schlechter
als noch in den letzten Jahren.
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Zu den negativen Nennungen zdhlen die geringe Auswahl und eine grundsatzliche
schlechte Einschatzung ohne weitere Konkretisierung der Griinde (jeweils 23 % der ne-
gativen Nennungen).

Damit unterstreicht insbesondere die letzte Frage neben den ebenfalls positiv zu bewerten-
den hohen Kaufkraftzufllssen ein grundsatzlich positives Image des Einkaufsstandortes
Arnsberg.
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7 Zukiinftige Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in
Arnsberg

Vor allem fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschdtzung
mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fiir die Stadt Arnsberg als Tra-
ger der kommunalen Planungshoheit sind entsprechende Aussagen als Bewertungsgrundlage
wichtig.

Eine wesentliche Basis hierflir ist die Ermittlung der in Arnsberg bestehenden zusatzlichen ab-
satzwirtschaftlichen Spielrdume. Diese stellen ein Bindeglied zwischen den empirischen Un-
tersuchungen aus der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie der konzeptionellen Ausfiih-
rungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts dar.

7.1 Aligemeine Aussagen zu absatzwirtschaftlichen Spielraumen

Die folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume (und des daraus abzuleiten-
den Verkaufsflachenbedarfs) fiir den Einzelhandel in Arnsberg bildet eine wichtige Entschei-
dungsbasis fiir Politik, Stadt und Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehenden Einzelhan-
delsflachen kann bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung zusatzliche Kauf-
kraft an den Einzelhandelsstandort Arnsberg binden.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Arnsberg nur in bestimmtem MaBe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann.
Dariiber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufs-
flichengroRen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwachung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet und gleichzeitig auch der Einzelhandels- und Nahversorgungs-
struktur in Arnsberg insgesamt fiihren kann. Solche Entwicklungen, die sowohl generell als
auch sortiments- und gréRenspezifisch den Zielen der Stadtentwicklung entgegen stehen,
kdnnen anhand dieser Berechnungen ermittelt und ggf. planerisch unterbunden werden.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkur-
renz neuer bzw. vergroRerter Anbieter zu schiitzen oder zusatzliche, die Verkaufsflachenpo-
tenziale Gberschreitende Anbieter grundsatzlich auszuschlieBen. Vielmehr besitzen die einzel-
nen prognostizierten absatzwirtschaftlichen Spielrdume einen ,, Orientierungscharakter”, der
die Dimensionen verdeutlicht, in denen sich zuklinftige Entwicklungen im Einzelhandel be-
wegen kénnen, ohne zu grundlegenden Verdnderungen bzw. Beeintrachtigungen der ge-
wachsenen Strukturen beizutragen.

Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zdhlen un-
verhdltnismaBige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Standor-
te, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. §§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB
sowie § 24 a LEPro NRW und § 11(3) BauNVO oder ergédnzenden Nahversorgungsstand-
orten zugeordnet sind. Die damit einhergehenden Verdnderungen in der rdumlichen An-



Stadt Arnsberg B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

gebotsstruktur hatten unweigerlich eine Schwachung dieser zentralen Versorgungsberei-
che sowie der wohnortnahen Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kdnnen gréBere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der
aufgezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten so-
wie bei der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes in Arnsberg fiihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Lasten
weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren raumlichen
Gliederung des Einzelhandels im Stadtgebiet beitragen.

Bei weiteren moglichen raumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist es
in den konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen notwendig, die betrieblichen Interessen
den aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniberzustellen und gegen-
und miteinander abzuwagen.

Fir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kdnnen sich dar-
Uber hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das libergeordnete

Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusétzlicher Verkaufsfla-
chenspielraum ergibt.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die folgenden Aussagen sich im Wesentlichen auf
groBere Entwicklungen beziehen. Von den aufzuzeigenden Verkaufsflichenspielrdumen
unbenommen sind qualitative MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitdt der Ein-
zelhandelsbetriebe sowie kleinteilige Verkaufsflichenerweiterungen von weniger als

100 m=.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Prdmisse, dass Vorhaben und Pla-
nungen mit den Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vereinbar sind!

7.2 Parameter von absatzwirtschaftlichen Spielraumen bzw. zukiinftigen
Entwicklungsspielraumen

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieRen folgende Parameter mit in
die Berechnungen ein:

Die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt im Friihjahr 2009 unter Berticksichti-
gung bereits erfolgter bzw. absehbarer Entwicklungen.

Die ermittelten 6konomischen Rahmenbedingungen in Arnsberg. Hierzu z&hlt zum einen
die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt
insgesamt ein nahezu gleich bleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde. Daneben wer-
den die berechneten Kaufkraftbindungs- und Abschépfungsquoten ebenso berlick-
sichtigt wie die Zufllisse aus dem Umland.
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Zum anderen flieBen die aktuellen Umséatze des Arnsberger Einzelhandels ebenso wie
die errechneten Zentralitatswerte mit in die Berechnungen ein, die durch eine Gegen-
Uberstellung der ermittelten Umsatze der bestehenden Arnsberger Einzelhandelsbetriebe
und der lokal vorhandenen Kaufkraft unter Berlicksichtigung verschiedener weiterer Ein-
flussfaktoren und der lokalspezifischen Situation ermittelt wurden.

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Arnsberg fiir den kurzfristigen
Betrachtungszeitraum bis 2013 und den mittelfristigen Zeithorizont bis 2018, die jeweils
mit einem Einwohnerriickgang von rund 3,0 % bzw. 5,4 % verbunden sind und somit
zu einem deutlichen Riickgang des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens der Be-
volkerung fihren."

Wie in der Nachfrageanalyse dargestellt, errechnet sich fir die Stadt Arnsberg eine Zentrali-
tatskennziffer von rd. 1,0 Uber alle Warengruppen, d. h. der Umsatz der Arnsberger Einzel-
handelsbetriebe liegt insgesamt im Schnitt des gesamtstadtischen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumens. Dieser Wert resultiert aus der regionalen Wettbewerbssituation im Arns-
berger Umland und dabei insbesondere der Nahlage zum Oberzentrum Dortmund. Dabei
sind die Zentralitatswerte in den verschiedenen Warengruppen sehr unterschiedlich, wobei
insbesondere bei Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs die Attraktivitdt und
Uberortliche Ausstrahlungskraft des Angebots eine Rolle spielen.

Dariiber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsflachenspiel-
rdume mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen der Situation in Arns-
berg gerecht zu werden.

7.3 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume in Arnsberg

Auf Basis der beschriebenen Berechnungen und Prognosen wurden zwei verschiedene Ent-
wicklungsvarianten betrachtet. In beiden Varianten wird im Hinblick auf eine optimale Voll-
versorgung der Bevodlkerung fir den Bereich der Grundversorgung eine idealtypische Ziel-

zentralitit von 100 % angenommen. Diesen Annahmen liegen Uberlegungen zur stirkeren
Eigenbindung der Kaufkraft aufgrund einer besseren quantitativen Ausstattung zugrunde.

Hinsichtlich der mittel- bis langfristigen Warengruppen unterscheiden sich die beiden Ent-
wicklungsvarianten voneinander. In einer moderaten Entwicklungsvariante wird analog
zum Bereich des kurzfristigen Bedarfs eine Kaufkraftbindungsquote von 100 % angesetzt, die
von einer alle Angebotsbereiche umfassenden Grundversorgung der Bevélkerung durch den
Einzelhandel der Stadt ausgeht. In einer zweiten optimistischen Entwicklungsvariante wird
fur die Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs eine Zielzentralitat von 120 ange-
nommen, einen Wert, der fiir Stddte mit einer vergleichbaren Einwohnerzahl nicht untblich
ist und eine Erhdhung der Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Arnsberg zugrunde legt.

> Quelle: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Arnsberg im Rahmen der Flachennutzungsplan-Aufstellung, Stich-

tag 31.12.2004, eigene Berechnungen
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Abbildung 12:  Zielzentralitaten der Entwicklungsvarianten moderate und
optimistische Entwicklung

Untere Variante: moderate Entwicklung
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Unter diesen Annahmen ergibt sich in der Stadt Arnsberg tber alle Warengruppen ein po-
tenzieller Verkaufsflachenbedarf, der einem Anteil von bis zu 10 % der bestehenden
Verkaufsflache in der optimistischen Variante sowie bis zu 5 % in der moderaten Vari-
ante entspricht. Dieser verteilt sich jedoch sehr ungleich auf die einzelnen Warengruppen:

Fur die Mehrheit der Hauptwarengruppen wird in Arnsberg kein nennenswerter ab-

satzwirtschaftlicher Spielraum ermittelt. Hintergrund sind die in Teilen bereits sehr ho-
hen Zentralitdtswerte, die unter anderem der Nahversorgung oder auch den zentrenrele-
vanten Sortimenten des Giberwiegend mittelfristigen Bedarfs eine bereits heute gute Ver-
sorgungssituation bescheinigen.

In diesen Sortimentsbereichen ist eine Weiterentwicklung des Einzelhandels natirlich
dennoch méglich, nur sollten mégliche Optimierungen des Angebotes unter der MaBga-
be klarer raumlich-funktionaler Vorgaben ablaufen, die in den Zielen und Grundsatzen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes manifestiert sind.

Bei den Warengruppen des iiberwiegend kurzfristigen Bedarfs, fiir die mit Ausnahme der
Hauptwarengruppe PBS / Biicher / Zeitschriften / Zeitungen keine Potenziale festgestellt
wurden, bedeutet dies insbesondere strukturelle MaBnahmen. Die Bestandssicherung
mit der damit verbundenen Optimierung bestehender, momentan nicht marktgangig
aufgestellter Betriebe steht dabei an erster Stelle. Mogliche Neuansiedlungen kdnnen
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daneben unter der MaBgabe des Nachweises eines versorgungsstrukturellen Bedarfs und
der siedlungsraumlichen Integration sinnvoll sein.

= Die Entwicklungsspielrdume in der Warengruppe PBS / Biicher / Zeitschriften / Zeitun-
gen konnen hinsichtlich der Sortimente Blicher und Papier- und Schreibwaren insbeson-
dere fiir die groBeren Zentren der Stadt genutzt werden.

Tabelle 24: Zusatzliche einzelhandelsspezifische absatzwirtschaftliche Spielraume
in den einzelnen Warengruppen in den beiden betrachteten Varianten
bis 2013 bzw. 2018

Moderate Optimistische
Entwicklung Entwicklung

Warengruppe

2013 2018

Nahrungs- und Genussmittel - - - i

Blumen / Zoo - - - -
Gesundheit und Korperpflege - - - .
PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften + + + +

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Waésche - - - .

Schuhe / Lederwaren - R i -
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel - R i i,
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby / Bas-

teln / Musikinstrumente + + tt tt
Sportartikel / Fahrrdder / Camping + + 4+ 4+
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Wohnungseinrichtungsbedarf + + ++ ++
Mobel - - - -
Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréte + + 44 14
e s V9P f e
Medizinische und orthopéadische Artikel - - - -
Uhren / Schmuck - - - -
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente - - T +

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte, Symbolik: + absatzwirtschaftliche Spielrdume vorhan-
den, ++ hohe absatzwirtschaftliche Spielrdume vorhanden, - keine absatzwirtschaftlichen Spielrdume vorhanden

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Arnsberg einen wichtigen Be-
standteil der mittelzentralen Angebotsstruktur. Jedoch ergeben sich aufgrund der bereits
bestehenden Angebotsausstattung und der hohen Zentralitdtswerte und Bindungsquoten
nur flir einzelne Sortimente noch rechnerische Entwicklungsspielrdume. Diese konnten fiir
die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente ebenso festgestellt
werden wie flir den Bereich Sportartikel / Fahrrader / Camping.

Weitere Potenziale bei den Uberwiegend zentrenrelevanten Warengruppen bestehen fiir
den Bereich Elektrohaushaltsgerédte / Leuchten sowie Unterhaltungselektronik. The-
matisch werden insbesondere Elektrogerdte und Unterhaltungselektronik vielfach zu-
sammen angeboten, so dass unter Ausnutzung der in der optimistischen Variante um-
fangreichen Entwicklungsspielrdume die Ansiedlung eines marktgéngigen Unterhaltungs-
elektronikfachmarktes realistisch erscheint.

Aber auch fir die zentrenrelevanten Warengruppen ohne rechnerische Entwicklungs-
spielrdume ist eine zentrenvertragliche Sicherung und Ergdnzung des Bestandes anzustre-
ben, die Erweiterungen im (iblichen Rahmen durchaus beinhaltet. Hier kann grundsatzlich
ein absatzwirtschaftlicher Verdrangungswettbewerb in Kauf genommen werden, wenn
neue Angebote zu einer Attraktivierung der Angebotsstruktur beitragen, beispielsweise
durch eine qualitative Verbesserung oder raumliche Konzentration des Angebots. Der
Vorrangstandort fiir solche Angebotserweiterungen ist in jedem Fall der Hauptge-
schéftsbereich in der Neheimer Innenstadt, da dieser den Haupteinzelhandelsstandort
der Stadt mit Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie des z.T. auch regi-
onalen Einzugsgebiets darstellt.

Unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weisen die Branchen Wohn-
einrichtung in beiden Varianten sowie Bau- und Gartenmarktsortiment in der optimisti-
schen Variante Verkaufsflichenpotenziale auf, die hinsichtlich einer Optimierung der be-
stehenden Angebotssituation verwendet werden kénnen. Der Umfang der ermittelten
Spielrdume ermdglicht mit Blick auf die zuletzt genannte Warengruppe theoretisch eine
Neuansiedlung eines Bau-, Garten- oder Pflanzenmarktes im Stadtgebiet.

Grundsétzlich gilt, dass dringende Empfehlungen zur Ansiedlung neuer groRflachiger Anbie-
ter — mit 0.g. Ausnahmen — nicht bestehen. Entsprechende Anfragen zur Ansiedlung bzw.
Erweiterung von Betrieben sollen dadurch aber nicht ausgeschlossen sein. Entscheidend ist,
solche Vorhaben nach Lage, Art und MalB und der daraus resultierenden Vertraglichkeit
mit der ortlichen Einzelhandelssituation zu beurteilen. Ein ibergeordnetes Leitmotiv der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau als viel-
mehr die raumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituation sein.
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8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Arnsberg

Die differenzierte einzelhandelsrelevante und stadtebauliche Analyse, Betrachtungen zu
Entwicklungsspielrdumen sowie die stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen fiir die Stadt
Arnsberg stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen und konkreten
Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in Arnsberg dar.
Insgesamt wird das Ziel verfolgt, den Einzelhandelsstandort Arnsberg im Hinblick auf seine
kommunale und regionale Versorgungsaufgabe zu sichern und zu starken. Dabei gilt es vor
allem, die rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf die einzelnen Zentren (Haupt-,
Neben-, Grund- und Nahversorgungszentren) zu bewahren bzw. weiter zu profilieren, eine
weitgehend flichendeckende Grundversorgung zu sichern und zu stdrken und funktionale
Ergdnzungsstandorte zu ermoglichen.

Dazu dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Arnsberg mit seinen konzeptio-
nellen Bausteinen:

den Ubergeordneten Zielen,

der Standortstruktur,

seinen Grundsdtzen zur Umsetzung und

der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere Arnsberger Sortimentsliste).

8.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Arnsberg

Die Uibergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Arns-
berg leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt sowie den daraus
resultierenden Bewertungen und allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevolkerungs-
entwicklung und -verteilung, siedlungsrdumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser
Grundlage sind Ziele und MalRnahmen fiir die einzelnen Bereiche der Stadt zu definieren, die
eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewébhrleisten sollen.

Bereits in der Einzelhandelsgutachten aus dem Jahre 2001 wurde ein Leitbild zur (Stadtteil-)
Zentren und Handelsentwicklung'® entwickelt, das aufgrund der dynamischen Veranderun-
gen in der Zwischenzeit (insb. Einzelhandelsausbau in Neheim, Rechtsprechung) in Teilen
nicht mehr zutreffend ist. Im Einzelnen wurden damals die folgenden Ziele fixiert:

Okonomisch, sozial und 6kologisch nachhaltige Stadtentwicklung der Gesamtstadt und
insbesondere ihrer einzelnen Stadtteilzentren Alt-Arnsberg, Neheim, Histen und Oe-
ventrop

Sicherung und Ausbau der vorhandenen stadtebaulichen Qualitdten, Zentralitdt sowie
Funktionsfahigkeit der Zentren

"8 Junker und Kruse: Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept flr die Stadt Arnsberg, Méarz 2001,

S.224ff
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Raumliche Konzentration zentrenrelevanter Sortimente auf die Zentren

Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente nur mit Blick auf die Randsortimente und
stddtebauliche Vertraglichkeit

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung
Funktions- und Arbeitsteilung zwischen den Zentren

Sicherung bestimmter Schwerpunktfunktionen in den Stadtteilzentren Neheim und Alt-
Arnsberg sowie im Nahversorgungszentrum Husten und dem Grundversorgungszentrum
Oeventrop

Die in den letzten Jahren erfolgte, Gberwiegend positiv zu bewertende Entwicklung der Ne-
heimer Innenstadt hinsichtlich des vergroBerten Einzelhandelsangebots und damit verbunden
der Angebotsvielfalt fihrt in Kombination zu den verdnderten rechtlichen Rahmenbedingun-
gen heute zu einer anderen Einschdtzung der Standorthierarchie in Arnsberg.

Insbesondere der neue § 24 a LEPro NRW bedingt die notwendige Differenzierung der stadti-
schen Zentren in Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren. Damit verbunden sind veran-
derte Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Zentralitdt und Funktionsfdhigkeit der unter-
schiedlichen Zentren, die dem Versorgungsauftrag entsprechend angepasst werden mussen."’

Insgesamt wird als libergeordnetes Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Arnsberg die Siche-
rung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum sowie eines attrak-
tiven Einzelhandelsangebots in der Stadt Arnsberg formuliert.

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die
Quantitat des Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche) und seine
qualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen
und -konzepte sowie BetriebsgréRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser
beiden Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Arnsberg attraktiv zu
gestalten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss daher sein, eine Vielfalt (im oben
genannten Sinne) flr die Stadt Arnsberg zu erlangen bzw. zu sichern. Dies hat zwangs-
ldufig zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen Bereichen geméal der ihnen zuer-
kannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So bekommt das kiinftige Hauptzentrum -
die Neheimer Innenstadt — nicht nur eine zentrale Bedeutung fiir den Einzelhandel,
sondern flr weitere innerstadtische Funktionen. Die Empfehlungen des Gutachtens aus
dem Jahre 2001 gelten dabei fort. So sollen dem Neheimer Zentrum neben Einzelhandel
insbesondere die Schwerpunktfunktionen Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit sowie
Wohnen vorgehalten werden (vgl. hierzu auch Kapitel 8.4.1 bis 8.4.5). Andere ebenfalls
Ublicherweise dem Hauptzentrum einer Stadt zugeteilte Funktionen wie u.a. Kultur oder
Verwaltung sind, der historischen Stadt- und Zentrenentwicklung folgend, (traditionsge-
malk) dem Nebenzentrum in Alt-Arnsberg zugeteilt. Die Entwicklung des Hauptzentrums
sowie der Neben- und Nahversorgungszentren ist entsprechend der ihnen zuerkannten
Versorgungsaufgabe zu lenken. Daneben ist es Aufgabe der tibrigen Einzelhandelsstand-
orte, die Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbereichen funktional zu ergan-
zen.

17

Die im Einzelhandelskonzept von 2001 festgelegten Schwerpunktfunktionen wurden im Rahmen des Stadt-
entwicklungsprogramms (STEP 2003) aufgegriffen und fixiert. In Teilen ergeben sich im Vergleich zu den ak-
tuellen Ausfiihrungen Abweichungen, die im Anhang im Kapitel ,Zentrenstruktur des STEP 2003 und Zentrale
Versorgungsbereiche u.a. im Sinne von § 24 a LEPro NRW" kommentiert werden.
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Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-
ralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Arnsberg
dabei — neben der Versorgung der eigenen Bevoélkerung — auch die Aufgabe zu, verschie-
dene Versorgungsfunktionen fiir das Umland mit zu Gbernehmen. MaRnahmen zur Ein-
zelhandelsentwicklung miissen daher — im gesamtstddtischen und regionalen Kontext —
auf diese Funktion Riicksicht nehmen, um so eine Sicherung und Starkung des Einzelhan-
delsstandortes Arnsberg zu gewahrleisten.

Die Neheimer Innenstadt ist als Hauptgeschaftszentrum (Hauptzentrum im Sinne §
24 a LEPro NRW) der Stadt zu sichern und in ihrer Funktionsvielfalt zu starken. Das
Hauptgeschaftszentrum besitzt mit seinen ber den Einzelhandel hinausgehenden zent-
renprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie etc.) eine hohe Bedeutung fiir die
stadtische, aber auch die tberoértliche Versorgung der Bevolkerung. Auch zukinftig soll
der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das innerstadtische Hauptge-
schaftszentrum gelegt werden. Dieser Standort genieBt als zentraler Versorgungsbereich
oberste Prioritdt innerhalb der Arnsberger Zentrenstruktur, dem sich alle weiteren Stand-
orte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung anpassen.

Die Sicherung und der Ausbau einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Stadtteilzentren (als Neben-
zentren im Sinne von § 24 a LEPro NRW) und erganzende Grund- und Nahversor-
gungszentren (als Nahversorgungszentren im Sinne von § 24 a LEPro NRW) sowie
Nahversorgungsstandorte sind anzustreben. In Ergdnzung zum tberdrtlich ausgerich-
teten Einzelhandelsangebot im Hauptgeschéftszentrum in der Neheimer Innenstadt wird
die Versorgung der Arnsberger Bevolkerung durch weitere leistungsféahige Einzelhandels-
zentren und —standorte gewahrleistet, deren Versorgungsauftrag tiberwiegend auf die
Grund- und Nahversorgung der Bevolkerung ausgerichtet ist. Dabei ist ein tber alle Be-
triebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot nicht nur unter
sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes; haufig bilden Lebensmittelanbieter in Nebenzent-
ren eine wichtige Magnetfunktion auch flir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie stadtentwicklungspolitisch
sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Mindestgréfen
zur attraktiven Prédsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechen-
de Mindestumséatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im
Einzugsgebiet bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Daher
muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (ver-
schiedene Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur im Arnsberger Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten.

Die funktional gegliederte Versorgungsstruktur ist langfristig zu sichern und — wo
erforderlich — zu starken. Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige
und attraktive gesamtstddtische Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur. Dabei liegt die Stdrke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versor-
gungsbereich insbesondere in der rdumlichen Dichte und Vielfalt des Einzelhandels- und
Nutzungsangebotes, die seiner jeweiligen Versorgungsfunktion entspricht. Die einzelnen
Zentren der Stadt Arnsberg sind dabei in eine hierarchische Ordnung gemal ihrer Ver-
sorgungsaufgabe einzuordnen. Eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der
Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aufRerhalb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesondere zentrenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinaus-
gehende) Sortimente angeboten werden, flihrt in der Regel zu einer Schwachung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur und hat einen ruindsen Wettbewerb (in erster Linie in
Arnsberg) zur Folge.
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GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBBer-
halb des gewachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung —
ausschlieBlich als Erganzungsstandorte aufzufassen. Dies bedeutet, dass zukiinftige
Verdnderungen an den Ergédnzungsstandorten im Einklang mit den Zielen und Grundsat-
zen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfolgen sollen. Voraussetzung hierfir sind
zentrenvertrédgliche Einzelhandelsansiedlungen. In Einzelfallen kénnen zu diesem Zweck
stddtebauliche Vertréglichkeitsanalysen erforderlich sein.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir den bestehenden und anzusiedelnden Ein-
zelhandel ist anzustreben. Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in
einer Kommune wird der bestehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend
in die entsprechenden Uberlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen.
Dabei ist es der vorhandene Bestand, der die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft eines
Einkaufsstandortes im Wesentlichen bestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglo-
cke" fir den bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im
Sinne der Bestandspflege eine Integration bzw. Verkniipfung von Einzelhandelsentwick-
lungen in bzw. mit bestehenden Strukturen bei kiinftigen Planungen zu ber(cksichtigen
ist.

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene

Planungen und Entwicklungsvorstellungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhan-
delskonzeptes entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. einer langfristig angelegten
Entwicklung des Einzelhandels. Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch kla-
re, raumlich-funktionale Zuordnungen vor dem Hintergrund der demographischen Ent-
wicklung erfolgen. Daflir ist eine verbesserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche
notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine Erganzung der Angebote an-
strebt.
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8.2 Zukiinftige Standortstruktur in der Stadt Arnsberg

Auf Grundlage der durchgefiihrten Analyse und im Sinne einer rdumlich-funktionalen Gliede-
rung der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Arnsberg'® sowie unter Berlicksichtigung der
vorstehend formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen wurde das kiinftige
radumlich-funktionale Standortkonzept entwickelt. Die Einstufung der zentralen Versorgungs-
bereiche Arnsbergs wurde dabei mafRgeblich durch

quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsflichenbestand bzw. Orientierungswerte zur Flachen-
ausstattung, Branchenmix-Einzelhandel, Anzahl Dienstleister) und

qualitative Aspekte (z.B. Angebotsqualitdt, Einzelhandelsvertriebsformen, Ausstattung mit
offentlichen und kulturellen Einrichtungen, Dienstleistungs-, Freizeit- und Gastronomie-
angebot).

beeinflusst.

Neben einer Vielzahl klar anhand der aufgefiihrten Kriterien zu identifizierender Einzelhan-
delszentren existieren in Arnsberg verschiedene kleine Nahversorgungsstandorte mit zentren-
dhnlichen Strukturen bzw. Ansétzen, deren Einstufung in die Zentren- und Standortstruktur
der Stadt im Rahmen der Erstellung des Konzeptes rege diskutiert wurden. Im projektbeglei-
tenden Arbeitskreis ebenso wie in den Bezirksausschiissen der Stadtteile wurde insbesondere
die Einstufung der Nahversorgungszentren kontrovers diskutiert, da sie — sofern sie als zent-
rale Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 2a
BauGB (Novelle 2007) sowie § 11 Abs. 3 BauNVO eingeordnet werden — einen besonderen
Schutzstatus besitzen. Knackpunkt der Diskussionen waren entweder in Abgrenzung oder
auch in Ubereinstimmung hierzu bestimmte Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel 5.3.6), die
aus fachlicher Sicht als solitdre Versorgungsstandorte und nicht als Zentren eingestuft wur-
den. Aus Sicht der politischen Vertreter der Stadt entsprechen diese Standorte aufgrund ihrer
Versorgungs- und Identifikationsbedeutung fiir die umliegende Wohnbevélkerung jedoch ei-
nem ,Zentrum" flr den jeweiligen Stadtteil bzw. das umliegende Wohngebiet. Zur Abgren-
zung dieser , Grenzfdlle" zu den Nah- und Grundversorgungszentren der Stadt wurde des-
halb eine neue Standortkategorie eingefiihrt, welche zwischen der Ebene der solitdren Ver-
sorgungsstandorte (stadtebaulich integrierte Einzelbetriebe) und dem Nahversorgungszent-
rum als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen ist und der gegenwartigen, gewachsenen
besonderen Situation in den insbesondere dorflich strukturierten Stadtteilen der Stadt Arns-
berg gerecht wird. Folgende Merkmale wurden fiir die Unterscheidung angesetzt:

Ubergeordnete Kriterien zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche (insb. Haupt- und
Nebenzentren i.S.d. § 24 a LEPro NRW):

Konzentration zentrenbedeutsamer Funktionen

'8 Im Sinne des Leitbildes zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Arnsberg ist der Einzelhandel unter Beriick-

sichtigung von Sortiments- und GroRenstrukturen sowie zuklinftiger 6konomischer Rahmenbedingungen, ent-
sprechend einer rdumlich-funktionalen Gliederung (Zentrenhierarchie, Standortstruktur), auf ausgewdhlte
Standorte im Arnsberger Stadtgebiet zu lenken bzw. zu konzentrieren.
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Multifunktionalitat
(Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Kultur, Freizeit usw.)

Stadtebauliche und gestalterische Einheit

Anhand dieser Kriterien konnten fiinf zentrale Versorgungsbereiche bestimmt werden. Unter
diesen befindet sich ein Nahversorgungszentrum im Stadtteil Vosswinkel. Im Gegensatz hier-
zu werden sieben weitere Standorte als besondere Nahversorgungsstandorte anhand der
folgenden Kriterien eingestuft:

Eingeschranktes nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot

Eingeschrankte Multifunktionalitat

z.T. eingeschrankter staddtebaulicher Zusammenhang

jedoch hohe Bedeutung fiir die umliegende Bevolkerung

(Ortsmittelpunkt, , geflihltes Zentrum")
Zu diesen Standorten zahlen Bergheim (Jibi-Markt), Moosfelde (Quartierszentrum), Mig-
genberg / Im Rusch (ScharnhorststraRe)™ sowie die Dorfer Herdringen, Holzen, Bruchhausen
und Mdischede.

Weiterer Diskussionspunkt war die Einflihrung eines drei- oder vierstufigen Zentrensystems.
Die fiinf letztendlich identifizierten Zentren Neheimer Innenstadt, Alt-Arnsberger Innenstadt,
Zentrum Histen, Zentrum Oeventrop sowie das Zentrum in Vosswinkel besitzen sehr unter-
schiedliche Ausgangsbedingungen und GréRenordnungen. Insbesondere die zunéchst als
Stadtteilzentren bzw. Nebenzentren gemal § 24 a LEPro NRW eingestuften Zentren in Alt-
Arnsberg (rund 9.700 m? Verkaufsfldche), Histen (rund 5.000 m? Verkaufsfliche) und Oe-
ventrop (rund 1.500 m2 Verkaufsflache) sind hinsichtlich Ausstattungsgrad und Versorgungs-
auftrag nicht vergleichbar. Vor diesem Hintergrund wurde die zundchst, auch im Vorgénger-
gutachten aus dem Jahr 2001 vorgegebene dreistufige Zentrenhierarchie zugunsten eines
vierstufigen Systems aufgegeben. Hiermit wurden zudem den im Stadtentwicklungspro-
gramm 2003 vorgenommenen Aussagen zu den verschiedenen Zentren Rechnung getragen.
Dem Zentrum in Oeventrop wird im diesem Zusammenhang die Grundversorgungsfunktion
ubertragen; in der Folge wird dem Grundversorgungszentrum kein Verflechtungsbereich zu-
geordnet (vgl. im Anhang , Zentrenstruktur des STEP 2003 und Zentrale Versorgungsberei-
che u.a. im Sinne von § 24 a LEPro NRW").

Die nun vierstufig gegliederten Zentren sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Zentrum der Stufe |
(Hauptzentrum) fiir die gesamte Stadt und z.T. fiir die Region von Bedeutung ist, die Zentren
des Typs Il (Stadtteilzentrum) auf teilstadtischer Ebene und ggf. noch dartiber hinaus wirken,
das Zentrum der Stufe Il (Grundversorgungszentrum) der Versorgung auf Stadtteilebene
dienen und das Zentrum der Stufe IV (Nahversorgungszentrum) die wohnortnahe Versor-
gung des taglichen Bedarfs und somit unmittelbar umliegender Wohnsiedlungsbereiche (-
bernehmen.

' Die Entwicklung der Standorte Moosfelde und Miiggenberg / Im Rusch wurden im Rahmen der Erstellung des
Gutachtens ausfiihrlich diskutiert (vgl. auch Kapitel 8.5). Hier findet sich jeweils ein leerstehender ehemaliger
Lebensmittelmarkt, dessen Reaktivierung zur Optimierung der Nahversorgung anzustreben ist. In Zusammen-
spiel mit den Gbrigen vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen vor Ort kdnnen sie ebenso
wie die Dorfer auch eine Funktion als besonderer Nahversorgungsstandort tibernehmen.
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Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stddtebauliche und stadtent-
wicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Da-
zu zdhlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfdhigen, wohnortnahen Grundversor-
gung, die durch eine rdumlich moglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu
Bevolkerungsschwerpunkten gewdhrleistet werden kann.

Neben den Zentren sind bedeutende Nahversorgungsstandorte und solitdre (Nah-) Versor-
gungsstandorte ebenso wie die (berwiegend autokundenorientierten Sonderstandorte des
Uberwiegend groBflachigen Einzelhandels als Bestandteile des Zentrenkonzepts herausgestellt
worden (vgl. Abbildung 13 und Tabelle 25).

Alle unterschiedlichen Zentrentypen (Haupt-, Stadtteil, Grund- und Nahversorgungszentrum)
Ubernehmen als zentrale Versorgungsbereiche eine wichtige Versorgungsfunktion im je-
weils zugeordneten Versorgungsbereich, so dass sie als schiitzenswerte Bereiche i.S.d. 8§ 2
Abs. 2, § 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 34 Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB (Novelle 2007) sowie §
11 Abs. 3 BauNVO und § 24 a LEPro NRW einzustufen sind. Die besonderen Nahversor-
gungs- und solitdren Versorgungsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
zuzuordnen sind und demnach nicht unter das , Schutzregime"” der neuen rechtlichen Grund-
lagen (insbesondere 8§ 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB) fallen, sind dennoch — als rdumliche
Ausprdagung eines Ubergeordneten Ziels im Rahmen des bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes — als bedeutendes Abwégungskriterium fiir die zukilnftige stadtebauli-
che Steuerung und baurechtliche Genehmigung von Einzelhandelsplanvorhaben heranzuzie-
hen und das sowohl innerhalb der Stadt Arnsberg als auch bei Planvorhaben in den Nachbar-
kommunen.

Abbildung 13: Modell Zentren- und Standorthierarchie in der Stadt Arnsberg

:

Hauptzentrum Schiitzenswerte zentrale
Innerstadtisches Versorgungsbereiche i.S.d.
Hauptgesch'a:ftszentrum §§ 1 (6) Nr. 4,2 (2), 9 (2a)
Lokale und regionale Bedeutung und 34 (3) BauGB sowie
§ 11 (3) BauNVO und auch
§ 24 a LEPro NRW

Stadtteilzentrum

Stadtisches Nebenzentrum

lokale und teilstadtische Bedeutung
Grundversorgungszentrum
Erweiterte Grundversorgung
lokale Bedeutung insb. fir den Stadtteil
> Nahversorg-
Nahversorgungszentrum ungszentren
Grundversorgung, lokale Bedeutung fur iS.§24a
umliegenden Siedlungsbereich ) LEProNRW

grof¥flachige Erganzungsstandorte,
lokale und regionale Ausstrahlung

Solitdre Einzelhandels-/Versorgungsstandorte
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Besondere Nahversorgungsstandorte

Nahversorgung, lokale Bedeutung fur das umliegende

Wohnquartier bzw. das dérfliche Umfeld Schiitzenswerte wohnortnahe
Grundversorgung
Betriebe in Solitarlagen (stédtebaulich integriert)
funktional und stédtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: Eigene Darstellung

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Tabelle 25: Zukiinftige Zentrenhierarchie der Stadt Arnsberg

Zentraler Versor- | Hierarchiestufe im Sinne  Hierarchiestufe nach Versorgungsfunktion fiir:
gungsbereich des Einzelhandels- und  § 24 a LEPro NRW

Zentrenkonzepts

Neheim Hauptgeschéftszentrum | Hauptzentrum Gesamtstadt Arnsberg
und i.T. fir die Region

Arnsberg Stadtteilzentrum Nebenzentrum Alt-Arnsberg, Niedereimer,
Rumbeck, Uentrop, Wen-
nigloh, Breitenbruch, Oe-

ventrop
Husten Stadtteilzentrum Nebenzentrum Husten, Bruchhausen,
Herdringen, Mischede, Hol-
zen
Oeventrop Grundversorgungs- Nahversorgungszentrum | Oeventrop
zentrum
VoBwinkel Nahversorgungszentrum | Nahversorgungszentrum | VoBwinkel

Quelle: Eigene Darstellung

Ausgehend von diesen iibergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung
der einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Zentrentyp A — Hauptgeschaftszentrum (Hauptzentrum i.S. § 24 a LEPro NRW)

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sind im Vergleich zu den
anderen Zentrentypen deutlich groRer.

Das Einzelhandelsangebot des innerstadtischen Hauptgeschaftszentrums liegt hinsichtlich Ge-
samtverkaufsflaiche und Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Arnsbergs. Vor allem die
Angebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die
Gesamtstadt und dartiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot umfasst sémtliche zentrenre-
levanten Sortimente, teils in groRer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und
Vielfalt der Dienstleistungen im Hauptzentrum im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend.

Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

= vollstédndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich -
mit Wettbewerbssituation, Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bereich

= breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhan-
delsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrich-
tungen.

Zentrum Typ B - Stadtteilzentrum (Nebenzentrum i.S. § 24 a LEPro NRW)

Dem Hauptgeschéftszentrum nachgeordnet ist das Stadtteilzentrum. Im Gegensatz zum
Hauptzentrum Innenstadt hat dieses eine geringere Versorgungsbedeutung und einen kleine-
ren Einzugsbereich. Entsprechend sind Angebotsart und -umfang geringer. Das Zentrum er-
fullt eine Gber den Stadtteil hinausgehende Funktion und verfligt daher tiber eine hohe An-
gebotsrelevanz. Kennzeichnend sind vor allem folgende Merkmale:

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich -
teilweise in einzelnen Segmenten Wettbewerbssituation, Schwerpunkt im kurz- und mit-
telfristigen Segment

breit gefdchertes, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandelsnahes Dienstleis-
tungsangebot (z.B. Reisebliros, Gastronomie etc.).

In diesem Zentrum werden i.d.R. sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und
Umfang hauptsachlich der Versorgung stadtischer Teilbereiche dienen. Der Schwerpunkt der
Einzelhandelsangebote liegt Giberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich und ist in der Re-
gel gepréagt von einem starken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.

Zentrum Typ C - Grundversorgungszentrum (Nahversorgungszentrum i.S. § 24 a
LEPro NRW)

Der Zentrentyp C Gbernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den umliegenden Stadtteil. Ge-
genliber den vorher beschriebenen Zentrentypen weist dieser ein deutlich geringeres Ange-
bot an Einzelhandel und Dienstleistungen auf. Folgende Kriterien sind kennzeichnend:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit Wett-
bewerbssituation,

i.d.R. unvollstindige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
Wettbewerbssituation fehlt liberwiegend,

einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Reisebliros, Gastronomie etc.), Wettbe-
werbssituation teilweise gegeben.

Zentrum Typ D — Nahversorgungszentrum (i.S. § 24 a LEPro NRW)

Bei dem Zentrum des Typs D handelt es sich um ein lokales Versorgungszentren, das tiber-
wiegend der wohnortnahen Nahversorgung dient. Vorrangig dient dieses Zentrum der tégli-
chen Versorgung fiir die unmittelbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und weist ein
deutlich auf die Grundversorgung ausgerichtetes Einzelhandelsangebot auf. Nahversorgungs-
zentren zeichnen sich aus durch:

ein weitgehend vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit
nur teilweise vorliegender Wettbewerbssituation in diesem Bereich,

vereinzelte Angebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich mit nur wenigen Hauptwa-
rengruppen (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente) und

einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Gruppe der ein-
zelhandelsnahen Dienstleistungen, i.d.R. ohne Wettbewerbssituation.

Haufig bestehen diese Nahversorgungszentren aus wenigen Einzelhandelsbetrieben, die sich
im rdumlichen Zusammenhang zu einem Magnetbetrieb, dessen Hauptangebotssegment im
kurzfristigen Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittelmarkt) liegt, angesiedelt haben. Nur einige
wenige Dienstleistungsbetriebe ergédnzen das Bild eines Zentrums dieser Kategorie.
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Besondere Nahversorgungsstandorte

Ahnlich wie ein Nahversorgungszentrum ist ein besonderer Nahversorgungsstandort tiber-
wiegend auf die wohnortnahe Nahversorgung der umliegenden Bevdlkerung ausgerichtet. Im
Gegensatz zu einem Nahversorgungszentrum sind die entsprechenden Kriterien jedoch nicht
vollstdndig ausgebildet.

nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot zumeist beschrankt auf einen An-

bieter

Multifunktionalitdt nicht bzw. rudimentér vorhanden

eingeschrédnkter stadtebaulicher Zusammenhang

jedoch hohe Bedeutung fiir die umliegende Bevolkerung

(Ortsmittelpunkt, ,, geflihltes Zentrum*)
So ist es beispielsweise moglich, dass ein breiteres nahversorgungsrelevantes Angebot mit er-
ganzenden Dienstleistungsangeboten oder auch 6ffentlichen Einrichtungen vorhanden ist,
diese Betriebe aber nicht in einem baulichen Zusammenhand, sondern rdumlich verstreut lie-
gen (z.B. wie in Herdringen). Moglich ist als anderes Beispiel auch, dass ein Standort eine
Funktion als Quartiersmittelpunkt tibernimmt, dabei aber ein llickenhaftes und zu kleines An-
gebot vorweist (z.B. in Moosfelde).

Solitdre Versorgungsstandorte

Es handelt sich um Nahversorgungsstandorte in solitdrer, jedoch stadtebaulich integrierter
Lage, die in der Regel nur durch einen Lebensmittelmarkt (Supermarkt oder Discounter) ge-
pragt sind. Selten wird der Anbieter durch einzelne kleinteilige und auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich ausgerichtete Angebote ergédnzt. In Abgrenzung zu den Nahversorgungszentren
und auch zu den besonderen Nahversorgungsstandorten liegt keine Angebotsvielfalt im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Warengruppen vor. Die solitdren Versorgungsstandorte
dienen der téglichen Versorgung fiir die unmittelbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

Die Erhaltung der, die Zentren der Stadt erganzenden Nahversorgungsstandorte ist von ho-
her Wichtigkeit, da sie fiir Bevolkerungsgruppen, die in ihrer Mobilitdt eingeschrankt sind, ei-
ne wichtige, auch Pkw-unabhdngige Versorgungsmoglichkeit bieten. Zudem schlieBen sie —
als unterste Hierarchiestufe der Nahversorgung im Stadtgebiet (solitdrer Versorgungsstandort
bis Hauptzentrum) — das nahversorgungsrelevante Versorgungsnetz. Die Sicherung und ggf.
Weiterentwicklung (z.B. durch die marktfdhige Anpassung der Verkaufsflache) der solitdren
Versorgungsstandorte und der besonderen Nahversorgungsstandorte ist unter Berlicksichti-
gung der Bevoélkerung im Nahbereich anzustreben.



Stadt Arnsberg B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Sonderstandorte

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte mit haufig groRflichigen Einzelhandelsein-
richtungen. Weiteres Kennzeichnen der Sonderstandorte ist eine zumeist autokundenorien-
tierte Lage und somit die dezentrale Zuordnung zu den Siedlungsgebieten einer Stadt. Oft-
mals sind Sonderstandorte durch das Vorhandensein von Fachmaérkten als vorherrschenden
Betriebstypus (,, Fachmarktstandorte") gepragt. Haufig sind die sog. Sonderstandorte durch
Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmarkte,
Baumadrkte, Mobelmarkte) gekennzeichnet. Es gibt aber auch Sonderstandorte mit einer
uberwiegend nahversorgungsrelevanten Angebotsstruktur, die jedoch aus versorgungsstruk-
tureller und stadtebaulicher Sicht als Fehlentwicklungen einzustufen sind. Beide Sonderstand-
orttypen Gbernehmen i.d.R. eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet oder be-
stimmte Stadtrdume.

In Arnsberg existieren mehrere Sonderstandorte, die den kritisch zu bewertenden Einzelhan-
delsstandorten mit nahversorgungsrelevanten Angebotsbausteinen zuzuordnen sind. Diese
werden im Rahmen des zukiinftigen Standort- und Zentrensystems nicht weiter hinsichtlich
einer Einzelhandelsentwicklung geférdert und sind auch entsprechend § 24 a Abs. 5 LEPro
NRW nur im Bestand zu sichern.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich unter Be-
rlicksichtigung stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen fiir die Stadt Arnsberg das
nachfolgende Zentren- und Standortkonzept.
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8.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die kiinftigen Entwicklungsbereiche insbesondere fiir
den nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche, unter Ber(icksichti-
gung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Arnsberg, dient als unentbehrliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels
im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer
funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Berticksichtigung (stadtischer) ge-
wachsener Zentrenstrukturen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundla-
gen (u.a. i.S.v. § 2 Absatz 2 BauGB, § 9 Absatz 2a BauGB und § 34 Absatz 3 BauGB sowie § 24a
LEPro NRW bzw. EHE NRW) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Be-
reiche einzustufen sind.

Zentrale Versorgungsbereichen sind — u.a. laut einem Urteil des OVG Miinster vom 11. Dezem-
ber 2006 ( Az.: 7 A 964/05, S.25f) zum § 34 (3) BauGB, bestéatigt durch das Urteil vom Bundes-
verwaltungsgericht vom 11. Oktober 2007 (BVerwG 4 C 7.07) und Gbernommen in den Einzel-
handelserlass NRW — [...] rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein

. Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der
Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebietes — insbesondere
mit Waren aller Art von Bedeutung sind."

.Zentral” sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung der gemeindeweiten bzw. ibergemeindlichen Versorgung dienen. Vielmehr kénnen
auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von §
34 Abs. 3 BauGB sein. Der Zusatz ,zentral” geht iber die Bedeutung des Wortteils Versor-
gungs“bereich” hinaus, so dass eine blofe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
rdumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen Versorgungsbe-
reich” macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fiir die Versorgung zu-
kommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit des auf eine Versorgung der Bevolkerung
ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden Bereich auf Grund der Zuordnung
dieser Nutzungen innerhalb des radumlichen Bereichs und auf Grund ihrer verkehrsmaBigen Er-
schlieBung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten
Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des gesamten Gemeindegebietes oder eines Teilbe-
reichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs funktionsgerecht sicherzustellen.*

20 ygl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007
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Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Arnsberg sind als zentrale Ver-
sorgungsbereiche jene Bereiche zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus Einkaufen, Ver-
sorgen und Dienstleistungen bilden. Wichtige Abgrenzungskriterien sind dabei

funktionale Kriterien, wie
Einzelhandelsdichte
Passantenfrequenz
Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuBgénger)
Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

und stadtebauliche Kriterien, wie
Stadtebauliche Einheit
Bebauungsstruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
Barrieren (StralRe, Bahnlinie)
Gestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung, etc.)
Ladengestaltung und —prasentation

Flachen fir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergérten oder auch Kirchen kénnen dabei
zu dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen werden, sofern ihre Grundstiicke unmit-
telbar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich in der Regel nur einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt.
Kerngebietsausweisungen kénnen z.B. tber diese radumlichen Grenzen hinausgehen oder zu-
rickbleiben.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist dabei nicht als
planerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorraus-
setzungen fiir Dichte, radumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitét zu
schaffen.

Dabei sind auch kiinftige Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen,
Nachnutzungen von Leerstinden, Umnutzung vorhandener Flaichen/Immobilien etc.) zu berlick-
sichtigen. Zu diesem Zweck kdnnen sogenannte Potenzialflachen ausgewiesen werden. Hierbei
handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren
rdumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen und diesen —im
Falle einer Ansiedlung/Bebauung — sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung/Nutzung
auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.

Die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Arnsberg werden mit ihren Ausstat-
tungsmerkmalen, Abgrenzungs- und Handlungsempfehlungen im Folgenden dargestellt. Die
Begriindung zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurde im Rahmen der FNP-
Neuaufstellung der Stadt Arnsberg und der Offenlage der zentralen Versorgungsbereiche, die im
April 2009 erfolgte, in einem zusatzlichem Expose zum vorliegenden Einzelhandels- und Zent-
renkonzept veroéffentlicht. Das Expose befindet sich im Anhang dieses Gutachtens.
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8.4 Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche in Arnsberg

8.4.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Neheim

Lage Stadtteil Neheim

Ausdehnung zwischen Gransauplatz im Westen und Engel-
bertplatz im Osten (rd. 800 m), SchobbostraBe im Norden
und GoethestraBe im Stiden (rd.200 m)

HauptstraBe, Neheimer Markt, ApothekerstraBe, Mendener
StraBe, Lange Wende
Wettbewerbssituation zentrale Innenstadt / Hauptzentrum

regionaler Wettbewerb mit anderen Kommunen, insb.
Dortmund, Hamm und Soest

(eingeschrdnkter) innerstadtischer Wettbewerb, insb. mit
Nebenzentrum Alt-Arnsberg (10 km)

4 km zum zentralen Versorgungsbereich Histen (Neben-
zentrum)

Einwohner im Einzugsgebiet Stadt Arnsberg (80.340 Einwohner)?'

Umliegende Kommunen (Sundern, Ense, Wickede, Méhne-
see, Menden, Balve, Meschede) (169.800 Einwohner)

Verkaufsflache 26.000 m2 (18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Lebensmittelverkaufsfliche / Stadtteil Neheim 0,48 m2/ Einwohner
Einwohner

Einzelhandelsstruktur umfassendes und vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen
Bedarfsbereichen, Einzelhandelsmagneten sind vorhanden
(H&M, Cruse, C & A, Miiller, Mayersche)

Angebotsschwerpunkt im Sortiment Bekleidung (42 % der
innerstadtischen Verkaufsflache)

21 Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Daten

des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Neheim (Fortsetzung)

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Nahversorgung wird neben kleinflachigen Angebo-
ten durch Verbrauchermarkt in der Marktpassage
am Neheimer Markt gewdhrleistet (13 % der inner-
stadtischen Verkaufsflache)

HauptstraBe als Hauptlage der Innenstadt (hoher Fi-
lialistenanteil, Standort der wesentlichen Einzelhan-
delsmagneten, hohe Frequenz), FuRgadngerzone

Neheimer Markt als Standort der Marktpassage und
des Wochenmarktes, Veranstaltungsort, FuBgénger-
zone

Apothekerstrale u.a. als Nebenlage mit hdherwerti-
geren Angeboten, vielfach Spezialgeschafte und
Facheinzelhandel, EinbahnstraBe

Mendener StraRe u.a. als Nebenlage mit mehreren
(Innenstadt-)Fachmarktkonzepten, zu Beginn Ful3-
gangerzone

Lange Wende u.a. als Nebenlage mit abnehmender
Einzelhandelsbedeutung, gepragt durch Facheinzel-
handel, Einbahnstral3e

Uberortlich erschlossen Gber die BAB 46 (Anschluss-
stellen Nr.62 und 62) und Uber die B 7, innerstad-
tisch u.a. Uiber die Werler StraBe, Mendener Stralle,
MohnestraBe, Goethestralle und Lange Wende

Stellplatze: mehrere Parkpldtze und Parkhduser im
Umfeld der Innenstadt, in den Randbereichen Par-
ken im StraBenraum

Anschluss an den zentralen Busbahnhof (Kreuzungs-
bereich Goethestralie, St.-Georgs-Pfad)

Kompakte Einzelhandelsstruktur

Kernbereich zwischen Neheimer Markt und Bexley-
Platz mit geschlossene Randbebauung

Markant gestaltete Entreebereiche als Auftakt zum
Geschéftsbereich: Neheimer Markt und Bexley-Platz

Parallel verlaufende Einzelhandelslagen erméglichen
attraktiven Rundlauf

Behutsamer Umbau der kleinstadtischen Bebauungs-
struktur durch das Ersetzen von Einzelgebduden

Schaffung attraktiver Stadtbausteine und marktibli-
cher VerkaufsflachengréBen

Spannende Aullenansicht trotz bzw. wegen hetero-
gener Bebauungsstruktur in der Hauptlage
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Stadtebaulicher Mittelpunkt: Neheimer Markt

Stadtebauliche Dominante mit hohem Symbol- und
Identifikationswert: Sauerldnder Dom

Hauptlage mit hochwertige Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes (Oberflachengestaltung, Stadtmobiliar)

Hauptlage als , Flaniermeile” mit hohem MaB an
Einkaufsatmosphére

AuBendarstellung standardisiert, jedoch tiberwie-
gend freundlich, einzelne ,Highlights"

Lange Wende, EngelbertstraBe und Engelbertplatz
mit geringer Aufenthaltsqualitat, minderer Gestal-
tungsgrad

Versorgungsfunktion mittelzentrale Versorgungsfunktion und Nahversor-
gungsfunktion fir Wohnbevolkerung im zentralen
Bereich gegeben
Karte 12: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Neheimer
Innenstadt

50 100 200

Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Entwicklungsziele / Handlungsemp-
fehlungen

22

Einstufung als Hauptzentrum im Sinne von § 24 a
LEPro NRW

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
der Innenstadt

Sicherung der Nahversorgungsfunktion, Abrundung
des Lebensmittelangebotes z.B. durch weiteren
Markt denkbar ((hochwertiges) Vollsortiment, Bio-
sortiment oder Discounter)

Ausbau des zentrenrelevanten Angebotes zur ver-
starkten Profilierung der Innenstadt als das Haupt-
zentrum von Arnsberg?

Sortimentsspezifische Potenziale (Quelle: Modell-
rechnung) in den Warengruppen Schreib- und Pa-
pierwaren, Biicher; Spielwaren, Hobbyartikel, Bas-
telbedarf; Sport und Freizeit; Unterhaltungselektro-
nik und Elektrogerate

Sinnvolle Erganzungen (Quelle: Haushaltsbefragung)
in den Warengruppen Bekleidung, Glas /Porzellan
/Keramik; Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelbedarf;
Schuhe / Lederware; Unterhaltungselektronik; Le-
bensmittel: Kurzwaren /Stoffe

Qualitatsoffensive im Einzelhandel (u.a. Uberprii-
fung und ggf. Verbesserung des Marktauftritts, Ser-
viceschulungen), z.B. in Kooperation mit der Werbe-
gemeinschaft Aktives Neheim

Positionierung und Vermarktung einer noch zu fin-
denden ,Marke" Neheimer Innenstadt® (neue Beg-
riffsbestimmung, Vermarktung)

Durchmischung des Angebotes mit gastronomischen
Einrichtungen

Grundsatzlich: Férderung der bestehenden Schwer-
punktfunktionen Einzelhandel, Dienstleistung, Gast-
ronomie, Freizeit und Wohnen, Industrie und Ge-
werbe?*

In diesem Zusammenhang wird die Ansiedlung eines Einkaufscenters in Neheim diskutiert. Ein Exkurs zu diesem

Aspekt im Anschluss zum Standortprofil beleuchtet in kurzer Form die Voraussetzungen sowie die Vor- und

Nachteile einer moglichen Ansiedlung.
23

Die Neheimer Innenstadt benétigt als Hauptzentrum der Stadt Arnsberg und als mittelzentraler Einkaufsort fiir die

Region ein eindeutigeres Profil. Aktuell existieren verschiedene Bezeichnungen, die fiir auRenstehende Kunden
verwirrend wirken kénnen (Neheimer Innenstadt, Zentrum Neheim-HUsten, Hauptgeschéftszentrum der Stadt
Arnsberg (ungleich Innenstadt Alt-Arnsberg) usw.).
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Die Zuteilung von Schwerpunktfunktionen wurde im Einzelhandelsgutachten und Einzelhandelskonzept der Stadt

Arnsberg aus dem Jahre 2001 im Kapitel 11.1 Leitbild zur (Stadtteil-)Zentren und Handelsentwicklung vorge-
nommen. Diese resultierte aus verschiedenen Workshopverfahren zur Situation in den Stadtteil bzw. den stadti-
schen Zentren und soll nachrichtlich im neuem Einzelhandels- und Zentrenkonzept integriert werden.



Empfehlungen fiir die Teilbereiche:
HauptstraBe

Asthetik und Ansicht aufwerten: UbermaR an
Werbeanlagen, ,, Wettrlisten” verhindern, Reiz-
uberflutung einddmmen, dezente und qualitats-
volle Werbung férdern

Verbesserung der AuRendarstellung (Schaufens-
tergestaltung, Warenprésentation): Information
durch Veranstaltungen und Schulungen

Gestaltungsvorgaben flir den 6ffentlichen
Raum: Qualitative Aufwertung des privaten
Mobiliars (Sondernutzungen), Zonierung der
Sondernutzungen, Laufgassen frei halten

Marktplatz

Aufwertung der Eingangsbereiche: Anbindung
an den Busbahnhof verbessern, Sauberkeit und
Pflegezustand erhéhen

Aufwertung der Rickseiten: Schaufenstergestal-
tung auch in den Riicklagen

Qualifizierung des 6ffentlichen Raum zur , bes-
ten Adresse": Austausch des Stadtmobiliars

Hohe architektonische Anforderungen realisie-
ren: stadtische Bebauungsstruktur langfristig
fordern, keine eingeschossigen Lésungen an
den AufBenkanten des Platzes

Modernisierung bzw. Uberplanung der Uberda-
chung des Marktplatzes priifen

Umsetzung eines einheitlichen qualitdtsvollen
Lichtkonzeptes

ApothekerstraBe

Eingangssituation Oberstralle markieren: Be-
bauung der Freiflache, Akzentuierung durch
Kunst/Lichtkunst

Querverbindungen (Oberstrale, Karlstrale)
starken: mit Einzelhandel fillen, Beschilderung
verbessern

Branchenmix prézisieren: Profil als Geschafts-
straBe mit Fachhandel und Spezialanbietern
starken und bewerben

Interims Leerstande , kaschieren”: Schaufenster
kiinstlerisch gestalten, Testnutzungen, Zwi-
schennutzungen anregen

Dem verstdrkten Ausbau des Einzelhandelsangebots
stehen verschiedene Potenzialflachen in der Ne-
heimer Innenstadt zur Verfligung (vgl. Karte 2).



Marktpassage:

Mithilfe der Nachbargrundstiicke kdnnte die
Marktpassage modernisiert und ausgebaut wer-
den. Kaufland als Hauptnutzer ist gesetzt

Marktplatz:

Neben den grundsatzlichen Empfehlungen be-
steht die Idee, eine teilweise Uberbauung des
Marktplatzes vorzunehmen

Voraussetzung: Wochenmarktnutzung sowie
Funktion als Veranstaltungs- und Aufenthaltsort
sollten gewahrleistet sein, moglichst transparen-
te und eingeschossige Bebauung unter Beriick-
sichtigung von Sichtachsen, z.B. Realisierung ei-
ner Ladenzeile ggn. Hauptstralle 4-8

Sicherung der Aufenthaltsfunktion durch saiso-
nale und tempordre Aktionen

Gestaltungsplan Neheimer Markt sinnvoll

Potenzial als Einzelhandels- und Gastronomie-
standort

Stidwestliche HauptstraBe:

GroRziigiges Entwicklungsareal zwischen Haupt-
und GoethestraBe, ermdglicht z.T. groRformati-
ge Erganzung des Hauptgeschaftszentrum

Integration in die Hauptlage méglich

Voraussetzung der Entwicklung sollten Syner-
gieeffekte mit dem Umfeld sein, d.h. Umsetzung
einer vertraglichen GréBenordnung sowie An-
gebotsergdnzungen anstelle von Angebotsdopp-
lungen

Alle drei Potenzialflachen liegen im Westen des
Hauptgeschéftszentrums; die Nutzung dieser ver-
starkt die Funktion der HauptstralRe als Hauptlage,
fihrt dabei jedoch zu einer verstarkten Konzentrati-
on des Einzelhandelsangebotes im Nordwesten des
Zentrums; bereits heute feststellbare strukturelle
Schwéchen der 6stlichen Innenstadt (Lange Wende
etc.) konnten dabei verstarkt fortschreiten.

Parkplatz Karlstrale:

Potenzialfliche im Norden des Zentrums in
zentraler Lage zur ApothekerstraBe ermdglicht
einen Angebotsausbau des Hauptgeschéftszent-
rums mit der Chance einer weiteren Verdich-
tung des Einzelhandels in der ApothekerstraBe
(insb. im &stlichen Teil), Anbindung an die
HauptstraBe tber die KarlstraBe vorhanden



Bei Umsetzung z.B. eines Fachmarktskonzeptes
besteht die Gefahr eines Profilbruchs der Apo-
thekerstralle bei einer gleichzeitigen Chance zur
Belebung der Nebenlage

Areal zwischen Bexley-Platz und Schwester-
Aicharda-StralRe sowie Eckgrundstlicke zwischen
Hauptstrae und Lange Wende

Ausbildung eines Gegenpols zum Neheimer
Markt moéglich

Entwicklung im Wechselspiel zum Bexley-Platz,
neben Einzelhandel auch Chance als Gastrono-
miestandort

Vorteilhafte Ausbildung einer Knochenstruktur
sowie Belebung des Umfelds denkbar, jedoch
voraussichtlich eigentumsrechtlich schwierig um-
setzbar

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der
Neheimer Innenstadt existiert mit dem Mohnepark
ein Erganzungsbereich zum Hauptgeschaftszentrum

Grofe , Vorhaltefliche" in direkter Nachbar-
schaft, jedoch mit schwieriger topographischer
Anbindung an das Hauptgeschaftszentrum

Gezielte und (bauplanungsrechtliche) gesteuerte
Ansiedlung von Einzelhandel notwendig

Voraussetzung: Umsetzung potenzieller Vorha-
ben innerhalb des Hauptgeschaftszentrums nicht
machbar; vertrdgliches Einfligen der Planung in
die innerstadtischen Strukturen, d.h. Auslésen
von Synergieeffekten und Ausschluss von nega-
tiven Auswirkungen auf das Zentrum (Einzelfall-
prifung)

Mittelstandszentrum (Kaiserhaus) im Kreuzungs-
bereich Mohnestrale und SchobbostralRe besser flr
Kongress- und Wirtschaftsteilnehmer an das Haupt-
geschaftszentrum anbinden; hierfiir insbesondere die
funktionale Anbindung, welche auch als Ziel im
Rahmen des Stadtumbaus West fixiert ist, optimie-
ren. Aktuell bestehen in diesem Standortbereich Pla-
nungen zum Bau eines Kreisverkehres Schobbostra-
Be.
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Exkurs: Diskussion einer Einkaufscenter-Ansiedlung in Arnsberg-Neheim

Aktuell wird die Ansiedlung eines , Einkaufscenters” in der Neheimer Innenstadt diskutiert. Un-
ter einem Einkaufscenter (oder auch Shopping-Center) sind aufgrund zentraler Planung errichte-
te gro8fldchige Versorgungseinrichtungen zu verstehen, die verschiedenste Betriebstypen aller
GréBenordnungen einbinden. GrolSe Center bieten branchenbezogene Vollspektren an. Das Eu-
ropdische Handelsinstitut definiert 10.000 m? Einzelhandelsgeschéftstfidche (nicht Verkaufsfla-
che) als Untergrenze fiir Finkaufscenter.

Fiir den Fall einer méglichen Einkaufscenter-Ansiedlung in Arnsberg ist es geraten, konkrete
Vorgaben der Center-Entwicklung seitens der Stadt Arnsberg zu definieren. Grundvorausset-
zung ist die Formulierung konkreter Ziele und Leitlinien fdir die kiinftige Entwicklung der Innen-
stadt. Dabei ist es sinnvoll, das ganze Planungs- und Ausfiihrungsverfahren transparent zu ges-
talten und nach aulBen zu kommunizieren, um der Gefahr entgegenzuwirken, die betroffenen
Akteure (Blirger, Anlieger, Finzelhdndler usw.) mit vollendeten Tatsachen zu konfrontieren.

Die Planung und Integration eines Centers sollte grundsdtzlich an bestimmte Vorgaben gekniipft
werden” .

Auswabhl eines Standortes, der eine radumlich-funktionale Einfigung in die gewachsene In-
nenstadt ermoglicht

Umsetzung moderater Fldchenerweiterungen im Stadtteil zur Sicherung tragféhiger inner-
stddtischer Einzelhandelsstrukturen

Umsetzung von Angebotsergénzungen beim Branchenmix anstelle von Angebotsduplizie-
rungen

Stdrkung der Multifunktionalitdt des Centers und der Innenstadt

Umsetzung einer offenen Bauform anstelle einer geschlossenen, introvertierten Losung
Stapelung der Verkaufsflachen

Begrenzung der Stellplatzflichen

In der Innenstadt von Neheim wurde der Angebotsausbau in der jingeren Vergangenheit durch
punktuelle individuelle Erganzungen vorgenommen. Diese Praxis hat sich bewdhrt und ist hin-
sichtlich einer vertrdglichen Einfiigung der neuen, modernen Strukturen als sehr positiv hervor-
zuheben. Um im Falle einer Einkaufscenter-Ansiedlung die Gefahr auszurdumen, eine zu domi-
nante und fir die bestehende funktionsfahige Innenstadtstruktur gefdhrdende Centerldsung
auszuwdhlen, ist die Umsetzung einer mal3stabsgerechten kleineren Centervariante zu empfeh-
len.

Erfahrungen haben gezeigt, dass eine Gré8enordnung zwischen 10 und 15 % der bestehenden
Innenstadtfldche grundsitzlich vertriglich erscheint. Dariber hinausgehende Entwicklungen sind
in besonderen Situationen denkbar. Fiir Neheim ergibt sich daraus eine potenzielle Center-
Verkaufsfldche von bis zu 4.000 m? und damit eine GréBBenordnung, welche kaum wirtschaftlich
praktikabel erscheint. Allerdings ist bei dieser Betrachtung der Fokus isoliert auf Neheim gerich-

> Vgl. u.a. hierzu: Rolf Junker, Gerd Kiihn, Christina Nitz, Holger Pump-Uhlmann: Wirkungsanalyse groBer inner-
stadtischer Einkaufs-Center, Edition Difu, 20.11.2008
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tet und nicht auf den Finkaufsstandort Arnsberg insgesamt. So ist der Anteil der Innenstadt am
gesamtstddtischen Verkaufsfldchenangebot eher gering, was der polyzentralen Zentrenstruktur
der Stadt geschuldet ist. Aus diesem Grunde ist eine gréBBere Centervariante denkbar, die jedoch
in jedem Falle kleiner als 10.000 m? Verkaufsfldche sein sollte. Entsprechende Ansiedlungsbe-
gehren sind dabei immer einer raumordnerischen und stidtebaulichen Vertriglichkeitsanalyse
mit der Bewertung mdglicher Auswirkungen zu unterziehen. Mit einer potenziellen Ansiedlung
einer , kleinen “ Einkaufscenter-Variante verbinden sich dlie folgenden Chancen und Risiken.

Chancen

Attraktivierung des Einzelhandelsangebots durch Ergdnzung des Branchenmixes
Bereitstellung moderner Fldchenzuschnitte moglich

Generiferen von Synergieeffekten

Keine dominante Lésung, das Center braucht die Innenstadt

Grolse ermdglicht eine voraussichtlich einfache Integration in bestehende Strukturen

Moglichkeit der Ausbildung eines siidostlichen Gegenpols zum Neheimer Markt (ist zu prii-
fen)

Als Impulsgeber unter bestimmten Voraussetzungen mdglich (ergdnzender Branchenmix)

In MaBen: Ausweitung des Einzugsbereiches in die Region (Nutzung als Werbefaktor mog-
lich), Erhéhung der Kaufkraftbindung in der Gesamtstadt, Frhéhung der Zentralitit

Risiken
Verdnderung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen durch konzentrierte bauliche Ldsung

Neben- bzw. Randlagen mit zunehmenden strukturellen Problemen (jedoch nicht im Falle
der Polbildung)

Weitere Standardisierung des Einzelhandelsangebotes / verstérkte Filialisierung
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8.4.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Alt-Arnsberg

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsfliche / Einwohner

Einzelhandelsstruktur
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Stadtteil Arnsberg |

Ausdehnung von der Alt-Arnsberger Altstadt bis
zum Gutenbergplatz (rd. 700 m)

Alter Markt, Steinweg, Neumarkt, Lindenberg,
Briickenplatz, Europaplatz, Rumbecker StraBe,
Gutenbergplatz

(eingeschrankter) innerstadtischer Wettbewerb,
insb. mit Hauptzentrum Neheim (10 km)

Rd.5 km zum zentralen Versorgungsbereich Oe-
ventrop (Grundversorgungszentrum)

19.000 im Stadtteil®

11.370 im Versorgungsbereich (Niedereimer,
Rumbeck, Uentrop, Wennigloh, Breitenbruch,
Oeventrop)

9.700 m2 (7% der gesamtstddtischen Verkaufs-
fliche)

Stadtteil Arnsberg 0,35 m2/ Einwohner

Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen
(z.T. mit fehlender Tiefe), Sortimentsschwerpunk-
te bei Bekleidung (23 % der innerstadtischen
Verkaufsflache) und Nahrungs- und Genussmittel
(17 % der innerstadtischen Verkaufsflache)

Briickencenter als Magnet und rdumliches Schar-
nier der Innenstadt (rd. 5.000 m?2 Verkaufsflache,
Uberwiegend Einzelhandelsbetriebe mit niedri-
gem Preisniveau (Fachmarkte / -discounter),
Magneten sind u.a. Woolworth, Kaufpark)

Einzelhandel ansonsten mit durchschnittlichem
Angebotsniveau, z.T. auch hochpreisige
(Spezial-)Angebote

Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Daten

des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Alt-Arnsberg (Fortsetzung)

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Nahversorgung der umliegenden Bevélkerung
wird durch den Supermarkt im Briickencenter in
Ergdnzung zu einer Vielzahl auch héherwertige-
rer Fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerks-
betriebe gewahrleistet

Uberortlich tGber die BAB 46 (Anschlussstelle Nr.
66) und die B 229 erschlossen, innerstadtische

Anbindung u.a. lber die JagerstralBe, Ruhrstra-
Be und Rumbecker StraBe

Stellplatze:

Tiefgarage in der Altstadt (Neumarkt)

Briickencenter mit Parkhaus in der Ostli-
chen Innenstadt

in den Randbereichen straBenbegleitende
Stellplatze
schwierige topografische Voraussetzungen

zweigeteilte Innenstadt aufgrund der Topogra-
fie (Ruhr, H6henunterschied)

sehr groRe Ausdehnung der (einzelhandelsrele-
vanten) Innenstadt

historische Altstadt im Westen, Stadterweite-
rung im Osten

langgestrecktes Geschaftszentrum mit geringer
Konzentration und insgesamt geringen Einzel-
handelsdichten

Altstadt
kleinteilige Bebauungsstruktur und mittel-
alterlicher Stadtgrundriss
Klassizismusviertel
Vielzahl an historischer Bausubstanz
Hohes Mal an stadtebaulicher Attraktivitat

Gute kulturelle Infrastruktur mit entspre-
chend hohem touristischen Anziehungspo-
tenzial (Kloster Wedinghausen, Auferste-
hungskirche, Sauerland-Museum, Alter
Markt)

Uberwiegend Facheinzelhandel

Steinweg / Alter Markt als wichtiger Gast-
ronomiestandort

Ostliche Innenstadt

standardisierte und vermehrt preisorientierte
Angebote
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Alt-Arnsberg (Fortsetzung)

Stadtebauliche Situation unklare Einzelhandelsstruktur, unstrukturier-
ter offentlicher Raum mit geringer Lenkwir-
kung

offentlicher Raum durch den Durchgangs-
verkehr geprdgt und verldrmt

mindere Gestaltung des 6ffentlichen Raums,
zumeist geringer Erhaltungs- und Pflegezu-
stand

insgesamt geringe Kaufatmosphare

Gutenbergplatz als Standort des Wochenmarktes
mit wichtiger Versorgungsfunktion

Insgesamt: Deutlich eingeschrankte stadtebauli-
che und funktionale Anbindung der beiden in-
nerstadtischen Teilbereiche, schwierige Aus-
gangsbedingungen fiir eine Optimierung

Versorgungsfunktion als Nebenzentrum teilstadtische Versorgungs-
funktion und Nahversorgungsfunktion fiir
Wohnbevdlkerung im zentralen Bereich gegeben

Karte 13: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Alt-Arnsberger
Innenstadt
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Entwicklungsziele / Handlungs-
empfehlungen

Einstufung als Nebenzentrum im Sinne von § 24 a
LEPro NRW

Sicherung und behutsame Weiterentwicklung als Stadt-
teilzentrum insb. fiir den &stlichen Stadtbereich

Sicherung der Nahversorgungsfunktion

Weitere Entwicklung zentrenrelevanter Angebote
und Magnetbetriebe

Verbesserung der Attraktivitat und AuBendarstel-
lung der Einzelhandelsgeschafte

Forcierte Profilierung tiber die Standortvorteile Alt-
stadt, Tourismus und Verwaltung

Grundsatzlich: Férderung der bestehenden Schwer-
punktfunktionen Kultur, Tourismus, Nahversorgung /
Einzelhandel, Freizeit, Dienstleistung, Verwaltung und
Wohnen

Empfehlungen flr die Teilbereiche:
Alter Markt, Steinweg

Ausrichtung auf Tourismus verstédrken: Verbindung
von gastronomischen und touristischen Angeboten
mit dem Einzelhandel

Chancen des kulturellen Standorts fiir den Einzel-
handel nutzen (Galerien, Museumsshop 0.4.), insb.
wenn die Neuentwicklung des Sauerland-Museums
umgesetzt wird

Anbindung an die 6stliche Innenstadt verbessern:
gestalterische Aufwertung (der Briicke und des Brii-
ckenplatzes in Planung), Beschilderung

Weiteres ,Highlight” schaffen: beispielsweise
Kunstpfad, Skulpturenweg in Verbindung mit der
Anbindung an 6stliche Innenstadt

Marktplatz und Museumsvorplatz ,bespielen”:
Stadtfeste, Mittelaltermarkt etc. (Voraussetzung:
tempordre Sperrung des Verkehrs)

Briickenplatz

Attraktivitat fir FuRganger verbessern: Querungs-
moglichkeiten verbessern, provisorische Lésungen
beseitigen

Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes (insbe-
sondere der Haltestellenbereiche) erhdhen: Anpas-
sung des Stadtmobiliars, Schaffung von Warteberei-
chen mit Sitzgelegenheiten

Dominanz des motorisierten Individualverkehrs zu-
rlicknehmen: beidseitige Fahrradspur/-streifen ein-
richten, Fahrradstellpldtze anbieten, FuRgadngerbe-
reiche aufwerten



Briickencenter

Anbindung und Sichtbarkeit verbessern: Integration
in das stadtebauliche Umfeld verbessern, Zugdnge
optimieren, Beschilderung und AulRenwerbung auf-
werten

Aufwertung des Eingangsbereiches: Instandsetzung
des Europaplatzes, Erstellung eines Nutzung- und
Gestaltungskonzeptes

Aufwertung der Nebeneingdnge: Verbesserung der
Sichtbarkeit, gestalterische Aufwertung

Gutenbergplatz

Auftaktsituation in die Arnsberger Innenstadt starker
hervorheben, rdumliche Ausgangssituation er-
schwert Ansiedlung eines einzelhandelsrelevanten
.Highlights”, gestalterische MaBnahmen prifen

Gestaltungsvorgaben fiir den 6ffentlichen Raum:
Qualitative Aufwertung des privaten Mobiliars
(Sondernutzungen)

Gestaltungsvorschldge fiir den privaten Raum: Mo-
dernisierung der Fassaden

Weit dimensioniertes Nebenzentrum mit einer Viel-
zahl raumlicher Teilbereiche, aber ohne konkret
bestimmbare Potenzialflache

Angebotsarrondierung durch Nachverdichtung und Um-
strukturierungen bzw. Umnutzungen von bestehenden
Flachen
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8.4.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hiisten

A
F"\

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung
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Stadtteil Hiisten

Ausdehnung liber die Heinrich-Liibke-StralRe
zwischen AdenauerstraBBe und Hiistener Markt
(250 m) sowie Uber die MarktstraBe zwischen
Hastener Markt und Schitzenwerth (600 m)

4 km zum zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Neheim

11.000 im Stadtteil Hiisten?’

Zusétzliche 12.300 im Versorgungsbereich
(Mischede, Holzen, Herdringen, Bruchhausen)

5.200 m? (6 % der gesamtstddtischen Ver-
kaufsflache)

Stadtteil Hiisten 0,48 m2/ Einwohner

Sortimentsschwerpunkte: Nahrungs- und Ge-
nussmittel (24 % der Verkaufsflache im zent-
ralen Bereich); Mdbel (16% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich) und Bekleidung (11
% der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Moderner Lebensmitteldiscounter als Fre-
quenzbringer

Kleinstrukturierter Facheinzelhandel, viele
Leerstande (insb. in der Marktstral3e)

Uberortliche ErschlieBung durch Anbindung an
die B 229 und die BAB 46 (Anschlussstelle
Nr. 64)

grofe Stellplatzanlage am Schiitzenwerth
weitere, straBenbegleitende Stellplatze

Bushaltestellen am Hustener Markt und in der
MarktstraBe

Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Daten

des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hiisten (Fortsetzung)

Stadtebauliche Situation = verdichteter Einzelhandelsbesatz nur im Kreu-
zungsbereich zwischen MarktstraBe und Hein-
rich-Libke-StraBe

* Trading-Down-Tendenzen in der MarktstraBe
durch hohe Leerstandsquote und teilweise ge-
ringer Erhaltungs- und Pflegezustand der Ge-
baude

= Hustener Markt als Standort des Wochen-
marktes mit deutlichen Funktionsverlusten
(Leerstdnde)

» Heinrich-Libke-StraBe vom Durchgangsver-
kehr geprdgt, Umgestaltung im stidlichen Stra-
Renabschnitt bereits begonnen, fiir den nordli-
chen Teil geplant

= insgesamt geringe Einkaufsatmosphare

Versorgungsfunktion = (Eingeschrankte) Versorgungsfunktion fiir das
mittlere Stadtgebiet, Nahversorgung wird durch
Lebensmitteldiscounter bereit gestellt

Karte 14: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hiisten
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Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Entwicklungsziele / Handlungs-
empfehlungen

28

Einstufung als Nebenzentrum im Sinne von § 24 a
LEPro NRW

Sicherung und Ausbau als Stadtteilzentrum fiir Histen
und die angrenzenden Stadtteile

Sicherung der Nahversorgungsfunktion, Arrondierung
durch Ansiedlung eines Vollsortimentes (s.u.) empfeh-
lenswert

Weitere Entwicklung zentrenrelevanter Angebote und
Sicherung des Magnetbetriebes

Entwicklung der Potenzialfliche am Schiitzenwerth:

GroBziigiges Entwicklungspotenzial in einer riick-
wdrtigen Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches, Parkplatz und leerstehende Immobilie (e-
hem. Edeka) als derzeitige Nutzung

Hohe Bedeutung fiir die Belebung des Nebenzent-
rums durch erneute Ausbildung eines oder mehrerer
Magnetbetriebe am Standort (sortimentsunabhén-
gig)

Ansiedlung eines Vollsortimenters ist in der Diskus-
sion und im Falle einer Realisierung zu begriiRen

Voraussetzungen einer Neunutzung der Flache sind:
stadtebauliche Optimierung der Erreichbarkeit und
Einsehbarkeit sowie Arrondierung mit zusétzlichen
Einzelhandelsbausteinen (z.B. Fachmaérkte)

Zusétzlich: Nachverdichtung des Zentrums durch Wie-
derbelebung der Leerstédnde

Zusammenschluss der Einzelhdndler z.B. durch Initiierung
einer 1ISG*®, gemeinsame Aufgabenfelder: Werbung,
Marktauftritt des Einzelhandels, Errichtung eines Leer-
standsmanagement

Aufwertung des 6ffentlichen Raumes: Pflege der FuR-
gangerbereiche, Austausch veralteten Stadtmobiliars

Aufwertung der Fassaden: Fassadenprogramm, Beratung
der Eigentlimer

Aufenthaltsqualitdt des zentralen Platzbereich: Nutzung
qualifizieren

Grundsatzlich: Férderung der ergdnzenden Freizeitfunk-
tionen sowie der Schwerpunktfunktionen Wohnen und
Gewerbe

ISG ist die Abkirzung fir Immobilien- und Standortgemeinschaft. Darunter versteht man den Zusammenschluss

von Einzelhdndlern und Immobilienbesitzer in einem raumlich abgegrenzten Bereich mit dem gemeinsamen Ziel
einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes. Das Gesetz tiber Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISGG NRW) vom 10. Juni 2008 regelt die Vorgaben fiir die Griindung einer ISG. In Histen wurde ein Prozess zur

Bildung einer ISG eingeleitet.
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8.4.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum

Oeventrop

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung
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Stadtteil Oeventrop

KirchstraBe vom Bahniibergang / Kreuzung Zufahrt Wi-
dayweg bis zur Oeventroper StraBe (500 m), Oeventro-
per Stralle zwischen KirchstraBe und Bahnhof Oeventrop
(150 m)

Direkte Nachbarschaft zum Sonderstandort Nahversor-
gung am Widayweg, kleines Einkaufszentrum mit rd.
3.500 m2 Verkaufsflache (u.a. Kaufpark, Aldi, Takko) so-
wie rd. 6.800 leerstehender Verkaufsfliche (ehem. Mo-
belmarkt)

Rd. 5 km zum zentralen Versorgungsbereich Alt-Arnsberg
(Nebenzentrum)

6.600 im Stadtteil Oeventrop®
1.800 m? (1 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Stadtteil Oeventrop 0,53 m?/ Einwohner

Sortimentsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel
(55 % der Verkaufsfliche im zentralen Bereich); Gesund-
heit- und Kérperpflegartikel sowie Bekleidung (15 bzw.
11 % der Verkaufsflaiche im zentralen Bereich)

Lebensmitteldiscounter als Frequenzbringer an der Oe-
ventroper Stralle

Kleinteiliger Facheinzelhandel entlang der Kirchstrale,
viele Leerstinde

Innerstadtische ErschlieBung tiber die Oeventroper Stra-
Re, die Gldsinger und die KirchstraBe, Anbindung an die
L 735

KirchstraBe mit straBenbegleitenden Stellpldtze

Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Daten

des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum Oeventrop
(Fortsetzung)

FuRBlaufige Anbindung an den Bahnhof Oeventrop
OPNV-Haltepunkte in der KirchstraRe

Gewachsenes Zentrum mit offener Bebauungsstruktur
Stadtebaulicher Mittelpunkt: Heilige Familie Kirche

loser Einzelhandelsbesatz entlang einer Durchgangsstralle

ergdnzende Offentliche Einrichtungen und einzelhandels-
affine Dienstleister

In Nahlage vorhandener Lebensmitteldiscounter
hohe Leerstandsquote und Trading-Down-Effekte

starke Konkurrenzsituation zum Sonderstandort Widay-
weg mit staddtebaulich negativen Folgen

Stadtebauliche Situation

Eingeschrankte Grundversorgung flir den Stadtteil, Nah-
versorgungsfunktion fir die Bevolkerung im umliegenden

Siedlungsgebiet

Versorgungsfunktion

Karte 15: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum
Oeventrop
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Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang



Entwicklungsziele / Handlungsempfeh-

lungen

Einstufung und Sicherung als Grundver-
sorgungszentrum (Nahversorgungszentrum
im Sinne von § 24 a LEPro NRW)

Weiterentwicklung nahversorgungsrelevan-
ter Angebote und Sicherung des Magnetbe-
triebes

Etablierung erganzender kleinteiliger Ange-
bote mit Waren des mittelfristigen Bedarfs

Nachverdichtung des Zentrums u.a. durch
Reaktivierung der Leerstdande, hierfiir: Initiie-
rung eines Leerstandsmanagement, Zwi-
schennutzungen fiir leerstehende Immobilien

Konzentration weiterer Einzelhandelsnut-
zungen auf das Grundversorgungszentrum,
Weiterentwicklung durch restriktive Hand-
habe des Sonderstandortes Widayweg

Aufwertung des 6ffentlichen Raumes: In-
standsetzung der Gehwege, Erneuerung des
Stadtmobiliars

Aufwertung der Wartebereiche an den Bus-
haltestellen: Sitzmobiliar, Regenschutz

Zusammenschluss der Einzelhdndler z.B.
durch Initiierung einer ISG, gemeinsame
Aufgabenfelder: Marktauftritt des Einzel-
handels, Errichtung eines Leerstandsmana-
gement

Grundsatzlich: Férderung der Schwerpunkt-
funktionen Wohnen, Gewerbe und Industrie
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8.4.5 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
VoBwinkel

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache / Einwoh-
ner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

30

1 l_

Stadtteil VolRwinkel

VoRwinkeler Stralle von der Einmiindung Lilien-
stralle bis zur HaarhofstraBe (220 m), ndrdliches
Teilstiick der HaarhofstraBe

Rd. 6 km zum zentralen Versorgungsbereich
Neheim (Hauptzentrum)

2.500 im Stadtteil VoRwinkel*®

630 m2 (1 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache)

Stadtteil VoBwinkel 0,14 m2/ Einwohner

Sehr kleinteilige Angebotsstrukturen ausschlieB-
lich im kurzfristigen Bedarfsbereich

Ein Lebensmittelgetrankemarkt (Kleinflachen-
konzept) als Magnetbetrieb des Zentrums

Innerstadtische ErschlieBung tber die B7 VoR-
winkeler StralRe

Anbindung an das OPNV-Netz gegeben

Kleinerer Parkplatz am Lebensmittelgetranke-
markt

Weitere, straBenbegleitende Stellpldtze

gewachsenes Zentrum mit St.-Urban-Kirche und
Dorfplatz als stddtebaulichen Mittelpunkt

einzelne Einzelhandelsanbieter entlang der Orts-
durchfahrt

dorfliche Bebauungsstruktur mit tiberwiegend
Einfamilienhausbebauung

leer stehende gastronomische Einrichtungen

Quelle: Einwohnertabelle der Stadt Arnsberg nach hierarchischen Gliederungssystem (= Fortschreibung der Daten

des Melderegisters, d.h. einschlieBlich der Nebenwohnsitze u.a.), Stand 31.12.2008
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Versorgungsfunktion Eingeschrankte Nahversorgungsfunktion fiir den
Stadtteil
Karte 16: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
VoBwinkel
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Einstufung als Nahversorgungszentrum im
Sinne von § 24 a LEPro NRW

Sicherung als Nahversorgungszentrum flir den
Stadtteil VoRwinkel

Sicherung des Magnetbetriebes und Arrondie-
rung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten
moglich

Entwicklungsziele / Handlungsempfeh-

lungen
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8.5 Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Arnsberg

Die Sicherstellung einer moéglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen Arns-
berger Stadtbezirken ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Arnsberg und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stddtebaulich geeig-
neten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und
ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah
vorzuhalten, dass eine fuBBlaufige Erreichbarkeit fiir méglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Das bedeutet, dass neben den Standorten innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche auch die besonderen Nahversorgungsstandorte sowie solitdre Nahversorgungsstandor-
te dazu beitragen kénnen und sollen, ein moglichst feinmaschiges Nahversorgungsnetz (ausge-
richtet auf die Wohnsiedlungsbereiche) bereit zu stellen. Voraussetzung fir die Sicherstellung
einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des groBflachigen Einzelhandels in einem Mal gebunden wird, dass das Betreiben
kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Arnsberg stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die einen
gewlinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wichtigsten Standort-
faktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen.

In den Stadtteilen der Stadt Arnsberg stellt sich die Nahversorgungssituation derzeit sehr unter-
schiedlich dar. Neben Stadtteilen, die tber eine sehr gute Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten verfligen, bestehen - insbesondere dorfliche - Stadtteile mit marginalen o-
der fehlenden Nahversorgungsstrukturen:

Stadtteil Neheim
Quantitativ gute Versorgungssituation (0,48 m2 VKF Lebensmittel je Einwohner)

Gute strukturelle Mischung bestehend aus Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discountern
vorhanden, ergdnzende kleinteilige Angebote

Neben einem strukturprdgendem Anbieter im Hauptzentrum tberwiegen integrierte, solitire
Nahversorgungsstandorte; hierunter zwei besondere Nahversorgungsstandorte in Bergheim
und in Moosfelde sowie ein Sonderstandort am Tappeweg

Lebensmittelbetriebe Gibernehmen die Mitversorgung der angrenzenden Stadtteile, profitie-
ren von Kaufkraftzuflissen (Zentralitdt von 108)

Zwei raumliche Versorgungsliicken sind identifizierbar:
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Versorgungsliicke im Wohnquartier Moosfelde

Ausgangssituation

Rahmenbedingungen

75

Ziele und Empfehlungen

31

Wohnquartier im Nordosten von Neheim

Zentral gelegenes Quartierszentrum mit leerstehendem
Magnetbetrieb, kleinteilige Angebotsstrukturen (Droge-
riemarkt, Backer, und Apotheke) sind noch vorhanden
Mittelpunkts- und Treffpunktfunktion fiir das Wohnquar-
tier

Teilnahme am Projekt Stadtumbau West, Initiierung eines
Quartiersmanagements erfolgt

Rund 4.800 Personen im Naheinzugsgebiet (700 m),
d.h. rund 9,8 Mio. Euro Kaufkraft im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich

Ausreichend fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
Angebotsarrondierung im kurzfristigen Bedarfsbereich
sinnvoll

Potenzialfliche vorhanden

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, hierfir Kleinfla-
chenkonzepte prifen?’

Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter Angebote

Modernisierung des Standorts und Attraktivierung des 6f-
fentlichen Raums

Kleinflichenkonzepte bilden eine Alternative zu den typischen Betriebstypen der Nahversorgung (Supermarkte o.

Discounter). Sie stellen kleinflachige Lebensmittelanbieter dar, die neben der Versorgung mit Lebensmitteln inkl.
Backer/ Metzger auch einige Dienstleistungen (Bank, Post, Internet, Reinigung etc....) anbieten und insbesondere
den kommunikativen Aspekt und die personliche Ansprache und Kundenbindung nutzen, um Kunden an sich zu
binden. Es existieren aktuell verschiedene Ansatze wie u.a. , lhr Kaufmann" (Markant) mit ca. 100-300 m2 VKF;
»Convenienceorientiertes Nachbarschaftsgeschaft”, das DORV-Konzept oder , lhre Kette" (Nachbarschaftsladen).



Stadt Arnsberg ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Keine Ausweisung als Nahversorgungszentrum aufgrund
des geringen Angebotes und des fehlenden Magnetbe-
triebes; jedoch Einstufung als besonderer Nahversor-
gungsstandort flir die Stadt Arnsberg

Versorgungsliicke im Wohngebiet Miiggenberg / Im Rusch

Ausgangssituation Leerstehender Betrieb an der ScharnhorstraRe 20
Umfeld durch Wohnmischnutzungen geprégt

Rund 5.400 Personen im Naheinzugsgebiet (700 m),
d.h. rund 10,8 Mio. Euro Kaufkraft im Nahrungs- und
Genussmittelbereich

Ausreichend fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
Rahmenbedingungen Ansiedlung eines Kleinflichenkonzeptes (Cap-Markt) ist
projektiert

Synergien zu Betrieben im Umfeld des Standortes (einge-
schrankt) moglich
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Ziele und Empfehlungen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

Ausweisung als Nahversorgungszentrum ist aufgrund des
geringen ergdnzenden Angebotes und der auseinander
gezogenen Lage der Betriebe kritisch zu sehen, Einstu-
fung als besonderer Nahversorgungsstandort fiir die
Stadt Arnsberg

Nahversorgung starken (Moosfelde und Miiggenberg / Im Rusch) und optimieren (Etab-
lierung hochwertiger Angebote (z.B. Biosegment) in Ergdnzung zum bestehenden Angebot
im Hauptzentrum)
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Stadtteil Alt-Arnsberg

Quantitativ durchschnittliche Versorgungssituation (0,35 m? VKF Lebensmittel je Einwoh-
ner)

Strukturelle Mischung vorhanden

Neben einem strukturprdagendem Anbieter (Lebensmittelsupermarkt) im Nebenzentrum
mehrere integrierte, aber solitdr gelegene Nahversorgungsstandorte vorhanden

Durchweg marktgédngig aufgestellt

Optimierung der wohnungsnahen Grundversorgung ist im Umfeld der RuhrstrafRe durch die

Fertigstellung einer FuBgédnger- und Radfahrerbriicke zwischen RuhrstraBe und UferstraBBe
zu erwarten, hierdurch kénnen rund 2.000 Einwohner fuBldufig neu erschlossen werden

Zwei raumliche Versorgungsliicken sind dariiber hinaus feststellbar:

Versorgungsliicke im Siidosten des Stadtteils

Ausgangssituation Wohngebiete zwischen Heilefelder und Rumbecker StralRe

Stadtteil Rumbeck mit fehlender Nahversorgung in Nah-
lage zum Gebiet

Mitversorgung durch Angebote im Nebenzentrum Alt-
Arnsberg und Lebensmitteldiscounter Am Schiitzenhof
Rahmenbedingungen Ausgepragte Wettbewerbssituation, insb. im benachbar-
ten Stadtteil Oeventrop
Grundsttickverfiigbarkeit nicht bekannt
Ziele und Empfehlungen Arrondierung der Nahversorgung durch Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes ist zu prifen

Einbeziehung des Einwohnerpotenzials in Rumbeck mog-
lich

Versorgungsliicke im Westen des Stadtteils

Ausgangssituation Wohngebiet Schreppenberg zwischen Niedereimer und
Alt-Arnsberg

Mitversorgung durch Angebote im Nebenzentrum Alt-
Arnsberg und solitdren Versorgungsstandort Ruhrstrale,
Alt-Arnsberg sowie solitdren Versorgungsstandort Wan-
nestralRe, Niedereimer

Rahmenbedingungen Ausgepragte Wettbewerbssituation

Grundstiickverfligbarkeit nicht bekannt

Ziele und Empfehlungen Einwohnerpotenzial ist zu prifen

Etablierung eines Lebensmittelmarktes erscheint vor dem
Hintergrund des Wettbewerbs schwierig

Nahversorgung sichern und - wenn absatzwirtschaftlich moéglich - starken (Versor-
gungsliicke im Stdosten des Stadtteils)



Stadt Arnsberg ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Stadtteil Hiisten
Quantitativ gute Versorgungssituation (0,48 m2 VKF Lebensmittel je Einwohner)

Gute strukturelle Mischung bestehend aus Supermérkten und Discountern vorhanden, er-
ganzende kleinteilige Angebote und (eingeschrankt) durch den Handelshof (GroBhandel)

Neben einem strukturprdgendem Anbieter (Lebensmitteldiscounter) leerstehender Verbrau-
chermarkt im Nebenzentrum (Schitzenwerth) vorhandenAnsonsten solitdre, Giberwiegend

teil-integrierte Nahversorgungsstandorte
Leerstehender Verbrauchermarkt im Nebenzentrum

Ausgangssituation Leerstehender Lebensmittelbetrieb am Schitzenwerth,
rickwdrtige Lage im Nebenzentrum
(vgl. Karte 5 im Kapitel 5.3.3)

Ehemals wichtige Magnetfunktion fiir das Nebenzentrum
Histen

Markt kdnnte durch die Lage im Nebenzentrum auch eine
Versorgungsfunktion fiir die funktional dem Zentrum zu-
geteilten Stadtteile und Dorfer ibernehmen

Rahmenbedingungen Intensive Wettbewerbssituation und bereits heute gute
Versorgungskennziffer

Schwierige Standortfaktoren (Erreichbarkeit, Einsehbar-
keit)

Ziele und Empfehlungen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sinnvoll, da hier-
durch die

langfristige Sicherung und Stérkung des Nebenzentrums
Husten sowie die

Behebung eines stadtebaulichen Missstands erfolgen
kann.

Aufgrund der schwierigen Standortfaktoren sind auch Al-
ternativnutzungen zu diskutieren

Grundsatzlich: Zufahrt zum Standort und Parkraumsitua-
tion verbessern

Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe ermdglichen

Nahversorgung sichern und - wenn absatzwirtschaftlich moglich - starken
(Reaktivierung der Immobilie am Schiitzenwerth)
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Stadtteil Oeventrop

Quantitativ Gberdurchschnittliche Versorgungssituation (0,53 m2 VKF Lebensmittel je Ein-
wohner) aufgrund des Vorhandenseins eines Sonderstandortes am Widayweg mit nahver-
sorgungsrelevanten Angebotsbausteinen

strukturelle Mischung vorhanden

neben einem Lebensmitteldiscounter im zentralen Versorgungsbereich ausschlieBlich nicht
integrierte strukturpragende Lebensmittelmdrkte am Sonderstandort am Widayweg, in
Nachbarschaft zum Grundversorgungszentrum Oeventrop

GroBenordnung des Sonderstandortes am Widayweg schrdnkt Weiterentwicklung des Nah-
versorgungsangebotes im Stadtteil und insb. im Grundversorgungszentrum ein

Versorgungsliicke im Nordosten des Stadtteils:

Versorgungsliicke im Nordosten des Stadtteils

Ausgangssituation Wohngebiet Glésingen und in Teilen auch Dinschede
Mitversorgung durch Angebote im Grundversorgungs-
zentrum Oeventrop sowie am Sonderstandort Widayweg

Rahmenbedingungen Ausgepragte Wettbewerbssituation
Grundstiickverfligbarkeit nicht bekannt

Ziele und Empfehlungen Einwohnerpotenzial ist zu prifen

Etablierung eines Lebensmittelmarktes erscheint vor dem
Hintergrund des Wettbewerbs nicht realistisch

Nahversorgung sichern

Sonderstandort am Widayweg im Bestand sichern, Ausbau / Erweiterung des Angebots
mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten jedoch konsequent vermeiden
(wird durch das bestehende Planungsrecht gewahrleistet)

Stadtteil Bruchhausen
Quantitativ stark tberdurchschnittliche Versorgungssituation (1,76 m2 VKF Lebensmittel je
Einwohner) aufgrund der Lage des SB-Warenhauses im Stadtteil (nicht-integrierter Sonder-
standort am Westring)

Eigentliches Siedlungsgebiet mit nur geringem nahversorgungsrelevantem Angebot (Bécker,
Getrankemarkt, Landhandel, Schlecker), aufgrund der Bedeutung fiir die dorfliche Versor-
gung Einordnung als besonderer Nahversorgungsstandort

Optimierung der Nahversorgung im Siedlungsgebiet durch Wettbewerbssituation unrealistisch
Nahversorgungsstrukturen sichern

Sonderstandort im Bestand sichern, Ausbau / Erweiterung des Angebots mit nahversor-
gungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten jedoch konsequent vermeiden
(wird durch das bestehende Planungsrecht gewahrleistet)
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Stadtteil Niedereimer
Quantitativ durchschnittliche Versorgungssituation (0,30 m? VKF Lebensmittel je Einwoh-
ner)

Lebensmitteldiscounter in teil-integrierter Lage zwischen dem Sonderstandort Niedereimer-
feld und dem Siedlungsgebiet Niedereimer

Kein Handlungsbedarf gegeben, Nahversorgung sichern

Stadtteile Herdringen, Holzen, Miischede, VoBwinkel, Wennigloh
Uberwiegend kleinteilige Strukturen bestehend aus Lebensmittelmarkten (Kleinflaichenkon-
zepten) oder Fachgeschéften (jeweils < 0,15 m2 VKF Lebensmittel je Einwohner)

nur im Stadtteil VoBwinkel ist ein Nahversorgungszentrum mit integrierten Lebensmittelan-
bieter vorhanden

vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung in den Stadtteilen ist das Vorhanden-
sein des geringen, aber bestehenden Angebotes, insbesondere in Form von kleinen Lebens-
mittelmarkten in Miischede, Holzen und Herdringen als sehr positiv zu bewerten

in Holzen, Herdringen und Mischede Gbernehmen die Lebensmittelméarkte mit den ergén-
zenden weiteren kleinteiligen Angeboten eine wichtige (dorfliche) Versorgungsfunktion fiir
die Bevolkerung und werden deshalb als besondere Nahversorgungsstandorte der Stadt ein-
gestuft

Arrondierung mit weiteren nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben

Stadtteile Bachum, Breitenbruch, Rumbeck, Uentrop
in allen vier Stadtteilen gibt es keine nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen

Bevolkerung wird durch die Angebote in anderen Stadtteilen mitversorgt (Bachum mit star-
ker Ausrichtung nach Bergheim und Neheim insgesamt; Breitenbruch, Rumbeck, Uentrop
mit Ausrichtung nach Alt-Arnsberg und Oeventrop)

die sehr geringe Mantelbevélkerung in den Stadtteilen (< 1.300 Einwohner) ldsst die An-
siedlung von Nahversorgungsbetrieben und insbesondere Lebensmittelmarkten absatzwirt-
schaftlich kaum méglich erscheinen

deshalb Prifung alternativer Versorgungskonzepte; neben Kleinflichenkonzepten (siehe
oben) kommen beispielsweise Lieferservice z. B. von ortsansdssigen Lebensmittelanbietern
oder mobile Verkaufswagen infrage

Vorteil insbesondere der Kleinflichenkonzepte sind neben der Bereitstellung einer (einge-
schrankten) Grundversorgung an Waren und Dienstleistungen die zusatzliche Treffpunkt-
und Mittelpunktfunktionen der Konzepte

Neben den kleinrdumigen Handlungsempfehlungen kénnen die folgenden Aspekte grundsatz-
lich zur Optimierung der Nahversorgung in Arnsberg beitragen:

Erreichbarkeit verbessern

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen Kun-
den zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht verzich-
ten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sind und An- und Abfahrt auch wéhrend der
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Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wett-
bewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésun-
gen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen

Die Integration zusétzlicher Einzelhandelsfunktionen und ergdnzender Dienstleistungen in be-
stehende Betriebe erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines An-
bieters. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtun-
gen wie Tankstellen oder Systemgastronomie. Wahrend discountorientierte Filialisten diese
Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten
Geschaften oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv
der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden kénnte.

Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere gréRerer
Lebensmittelgeschafte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch gréRer und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs fiir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Ziel der Stadt Arnsberg ist deshalb die nachhaltige Siche-
rung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die be-
stehenden Stadtteil-, Grundversorgungs- und Nahversorgungszentren, die besonderen
Nahversorgungsstandorte sowie die integrierten solitaren Versorgungsstandorte stiitzt.
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Arnsberg dient der Umsetzung dieses Ziels.

8.6 Empfehlungen zu den Sonderstandorten

8.6.1 Bestehende Sonderstandorte in Arnsberg

Aktuell erganzen verschiedene Sonderstandorte die Einzelhandels- und Zentrenstruktur in der
Stadt Arnsberg. Neben einem Standort flir den (iberwiegend grofflachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt es sich in der Regel um Sonderstandorte mit
einer auf den kurzfristigen Bedarfsbereichs ausgerichteten Angebotsstruktur oder um Sonder-
standorte, die Einzelhandelsbetriebe mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten umfassen. Gemaf den Zielen und Grundsétzen des vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts ergeben sich fiir diese Standorte die folgenden Handlungsempfehlungen:
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8.6.2 Standortprofil: Sonderstandort Niedereimerfeld

Lage

Eckdaten Einzelhandelsangebot

Funktionale Einordnung

Planungsrecht

32

Gewerbegebiet zwischen den Stadtteilen Bruch-
hausen und Niedereimer, unweit der Autobahn-
Anschlussstelle Nr. 65 (Arnsberg-Niedereimer)

Niedereimerfeld (B229) ab Einmiindung Bruch-
haussener StraBe und WannestraBBe

Rd. 9.200 m2 Gesamtverkaufsflache
(6 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

AusschlieBlich Anbieter mit nicht zentrenrelevan-
ten Angeboten

Magnetbetriebe: Praktiker und Hammer Heim-
textilienmarkt

Ergdnzend nicht grolflachige Fachmarkte bzw.
Einzelhandelsbetriebe (Parkett Sapp, Griine
Tankstelle)

Gewerbegebiet neben Einzelhandel auch durch
Autohandel geprégt

Sonderstandort mit nicht zentrenrelevanter Sor-
timentsstruktur

Nicht-integrierter Standort mit gesamtstadtischer
Versorgungsfunktion

Laut FNP fir das ostliche Teilstiick des Nieder-
eimerfeldes (ab Praktiker bis Kreuzung Wanne-
straBe): Praktiker-Standort als Sonderstandort

Bebauungsplan Nr. N4, Niedereimerfeld"”: mit
Ausnahme der Praktiker-Flache Festsetzung des
gesamten Gebietes als GE- oder Gl-Flachen, hier
Ausschluss von Einzelhandel, Festsetzung des
Praktiker-Standortes als Sondergebiet , Grol¥fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb (Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt)" mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 8.200 m2, davon 1.700 m?2 Freiverkaufs-
flache

Hammer Heimtextilienmarkt als Gewerbegebiet
festgesetzt mit einem erweiterten Bestands-
schutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO

Lage auBerhalb des ASBs** innerhalb eines GIB

ASB steht fiir die Signatur ,Allgemeiner Siedlungsbereich” in den Regionalpldnen in NRW. Laut dem § 24 a LEPro

NRW diirfen Sonderstandorte fiir Vorhaben im Sinne von § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten nur auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn der Standort u.a. innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs liegt.
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Perspektive = Betriebliche Erweiterungen (Praktiker) im Rah-
men des Planungsrechts moglich

= Potenzialflichen grundsatzlich vorhanden

» Derzeit geméaB Planungsrecht und auch LEPro
NRW keine weitere Entwicklung an diesem
Standort

Handlungsempfehlungen » Keine weitere Entwicklung des Gewerbegebietes
als Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel,
Hintergrund: Vorhaltung attraktiver Gewerbe-
und Industrieflichen

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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8.6.3 Standortprofil: Sonderstandort Im Ohl

Lage Gewerbegebiet zwischen den Stadtteilen Bergheim
und Neheim, unweit der Autobahn-Anschlussstelle
Nr. 62 (Arnsberg-Neheim) und der Anschlussstelle
an dieB 7

Sudliches Teilsttick der StraBe Im Ohl bis zur Ein-
mindung Bergheimer Weg, nicht integrierter Stand-
ort

Eckdaten Einzelhandelsangebot Rd. 7.600 m? Gesamtverkaufsflache (5% der ge-
samtstddtischen Verkaufsfliche)

Sortimentsschwerpunkt: Gartenmarktsortimente,
Nahrungs- und Genussmittel, Kfz-Zubehor

Magnetbetriebe: Griines Warenhaus und Lebens-
mitteldiscounter (Aldi)

Funktionale Einordnung Sonderstandort mit gleichermalen zentrenrelevan-
ter wie nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur

Geringe Nahversorgungsbedeutung aufgrund der
Lage in einem Gewerbegebiet und der Entfernung
zu den Wohnstandorten

Nicht zentrenrelevantes Angebot mit gesamtstadti-
scher Versorgungsfunktion

Planungsrecht Nur im Hinblick auf den Lebensmitteldiscounter und
den Gartenfachmarkt:

Laut FNP: Sonderstandort GroBflachiger Einzelhan-
del Lebensmittel und Gartencenter, Tierfutter, Ge-
trdnke,

VKF 6.000 m2

Bebauungsplan Nr. NH 84 ,Gewerbegebiet Ohl*,
1. Anderung: Festsetzung als Sondergebiet 1, Le-
bensmitteldiscounter”, maximal 840 m2 Verkaufs-
flache und als

Sondergebiet 2 , Gartencenter, Tiernahrung, Ge-
tranke", maximal 5.150 m2 Verkaufsfliche, davon
max. im Gartenmarktsortiment (Kernsortiment)
4.500 m2, max. im Sortiment Blumen / Zoo 730 m2
und max. im Sortiment Getrdnke 420 m?

Grundsatzlich: Lage auBerhalb eines ASB
Perspektive Betriebliche Erweiterungen raumlich nicht méglich

Potenzialflichen fiir Neuansiedlungen nicht vorhan-
den

GemaB LEPro NRW keine weitere Entwicklung an
diesem Standort
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Handlungsempfehlungen = Keine weitere Entwicklung des Gewerbegebietes
als Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel,
Hintergrund: fehlende Flachenverfligbarkeit

= Entwicklung der bestehenden Betriebe ist tiber das
Planungsrecht ausreichend gesichert

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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8.6.4 Standortprofil: Sonderstandort Widaymarkt

Lage

Eckdaten Einzelhandelsangebot

Funktionale Einordnung

Planungsrecht

Stadtteil Oeventrop

Nordliches Teilstlick des Widaywegs, nicht integ-
rierter Standort

In raumlicher Nachbarschaft zum Grundversor-
gungszentrum Oeventrop

Rd. 3.100 m2 Gesamtverkaufsfliche
(2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

zentrenrelevantes und insbesondere nahversor-
gungsrelevantes Warenangebot

Magnetbetriebe: Supermarkt (Kaufpark) und Le-
bensmitteldiscounter (Aldi)

Ergdnzend Fachmarkt bzw. Discountkonzepte,
leerstehender Mobelmarkt

Sonderstandort mit nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimentsstruktur

Wettbewerbsstandort insbesondere zum zentralen
Versorgungsbereich in Oeventrop, bzw. zur Gbri-
gen Grundversorgungsstruktur

Geringe Nahversorgungsbedeutung aufgrund der
Lage in einem Gewerbegebiet und der Entfernung
zu den Wohnstandorten, teilstadtische Versor-
gungsfunktion

Laut FNP: Sondergebiet Mobelmarkt, maximale
Verkaufsflache 6.800 m2; Sonderstandort Ein-
kaufszentrum, maximale Verkaufsflache 3.550 m?

Bebauungsplan Nr.26 ,In den Oeren": Festset-
zung als Sondergebiet 1 , Einkaufszentrum", maxi-
mal 3.310 m2 Gesamtverkaufsflache, davon max.
im Lebensmittelsortiment 1.380 m2, max. im Sorti-
ment Getrdnke 470 m2, max. im Sortiment Wasch-,
Putz-, Reinigungs- und Korperpflege / Kosmetika
340 m2, max. im Sortiment nicht elektronische
Haushaltswaren 100 m2, max. im Sortiment Beklei-
dung 860 m?, max. im Sortiment Foto / Optik 220
mZ2, max. im Sortiment Haus- und Heimtextilien 35
m2 und max. in den sonstigen nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten 230 m?;
Festsetzung als Sondergebiet 2 ,, Mobelmarkt”,
max. 7.000 m2 Gesamtverkaufsflache, hierbei max.
700 m?2 fiir zentrenrelevante Randsortimente, je
Sortiment nicht mehr als 100 m2 Verkaufsflache

Aktuell Lage im ASB mit Zweckbestimmung
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Perspektive

Handlungsempfehlungen

Betriebliche Erweiterungen raumlich méglich
Potenzialfliche vorhanden (ehem. Mébelmarkt)
GemaB LEPro NRW Entwicklung moglich

Keine weitere Entwicklung des Gewerbegebietes
als Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel,
Hintergrund: Schwerpunkt auf nahversorgungs-
und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote an
stadtebaulich nicht integriertem Standort, hierdurch
eingeschrankter Beitrag zur wohnungsnahen
Grundversorgung

Konkurrenzsituation zu den stadtebaulich integrier-
ten Versorgungsangeboten, Einschranken der Ent-
wicklungsmaoglichkeiten des nahegelegenen Grund-
versorgungszentrums in Oeventrop sowie des Ne-
benzentrums in Alt-Arnsberg

Entwicklung der bestehenden Betriebe ist (iber das
Planungsrecht ausreichend gesichert

Kirchstrape

S N &
Oeqenttope‘ k__\

155 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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8.6.5 Standortprofil: Sonderstandort Westring

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Funktionale Einordnung

Planungsrecht

Perspektive

Stadtteil Bruchhausen

Lage am Westring zwischen Nebenzentrum Hiisten und
Sonderstandort Niedereimerfeld

Nicht-integrierter Standort

Rd. 7.600 m? Gesamtverkaufsfliche
(5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

zentrenrelevantes und insbesondere nahversorgungsrele-
vantes Warenangebot

Magnetbetriebe: SB-Warenhaus (Kaufland),
in Ergdnzung Fachmarkte und kleinteilige Fachgeschéfte

Sonderstandort mit nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimentsstruktur

Wettbewerbsstandort insbesondere zur stadtischen Grund-
versorgungsstruktur

Geringe Nahversorgungsbedeutung aufgrund der Lage in
einem Gewerbegebiet und der Entfernung zu den Wohn-
standorten, gesamtstddtische Versorgungsfunktion

Laut FNP fiir das Teilstlick Kaufland-Immobilie: Sonderge-
biet Einkaufszentrum, maximale Verkaufsflaiche 7.900 m2

Bebauungsplan Nr. BR3 ,GrolRe Wiese West (Kaufland)”:
mit Ausnahme von Kaufland Festsetzung als Gewerbegebiet
mit dem Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten,

Bebauungsplan Nr. BR3 ,GrolRe Wiese West (Kaufland)” 1.
Anderung: Festsetzung der Kaufland-Immobilie als Sonder-
gebiet Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache
von 7.900 m? und Einteilung von Fldchenobergrenze fiir
einzelne Sortimente

Lage auBerhalb eines ASB

Betriebliche Erweiterungen im Rahmen des Planungsrechts
moglich

Potenzialflichen im engen Standortbereich (Geltungsbereich
des Bebauungsplanes) nicht, im weiteren Umfeld vorhanden

Gemal Planungsrecht und LEPro NRW keine weitere Ent-
wicklung an diesem Standort
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Handlungsempfehlungen

Keine weitere Entwicklung des Gewerbegebietes
als Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel
Hintergrund: Schwerpunkt auf nahversorgungs-
und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote an
stadtebaulich nicht integriertem Standort, hier-
durch eingeschrankter Beitrag zur wohnungsnahen
Grundversorgung

Konkurrenzsituation zu den stadtebaulich integ-
rierten Versorgungsangeboten

Entwicklung der bestehenden Betriebe ist (iber das
Planungsrecht ausreichend gesichert

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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8.6.6 Standortprofil: Sonderstandort Tappeweg

Lage

Eckdaten Einzelhandelsangebot

Funktionale Einordnung

Planungsrecht

Stadtteil Neheim

Standort zwischen der StraBe Lange Wende und
Tappeweg

Rund 1 km sldlich des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Neheim

In das nutzungsgemischte Umfeld stadtebaulich
integrierter Standort

Rd. 2.700 m? Gesamtverkaufsflache
(2 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache)

zentrenrelevantes und insbesondere nahversor-
gungsrelevantes Warenangebot

Magnetbetriebe: Lebensmitteldiscounter Lidl in
Ergdnzung zu drei Fachmaérkten (Matratzen Con-
cord, Fressnapf und Dursty)

weitere kleinteilige Fachgeschéfte am Standort
vorhanden

Moderner, introvertierter Standort

Trotz der integrierten Lage spricht die Charakte-
ristik des Standortes (Betriebsstruktur, Stellplatz-
anzahl, Organisation) fiir die Einteilung als Son-
derstandort mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanter Sortimentsstruktur

Daher nur Teil-Funktion als Nahversorgungs-
standort

In Teilen Wettbewerbsstandort zum Hauptzent-
rum

Laut FNP: Sondergebiet Lebensmitteleinzelhan-
del, Getrankemarkt und Tierfuttermarkt, maxi-
male Verkaufsflache 2.500 m2

Bebauungsplan Nr. NH 125 A, In der Gréfen
Wiese": Festsetzung als Sondergebiet 1 Lebens-
mitteleinzelhandel / Lebensmitteldiscounter,
max. 1.200 m? Verkaufsflaiche und Festsetzung
als Sondergebiet 2 Lebensmitteleinzelhandel /
Getrankemarkt, max. 800 m2 Verkaufsflache und
Tierfuttermarkt max. 500 m2 Verkaufsflache; so-
wie Festsetzung als Mischgebiet mit Zuldssigkeit
von nicht zentrenrelevanten Einzelhandel /
Dienstleistungen / Biiro / Gastronomie

Lage im ASB



Perspektive

Handlungsempfehlungen

v
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Betriebliche Erweiterungen rdumlich einge-
schrankt, Potenzialflichen im Standortbereich
nicht vorhanden

Gemal LEPro NRW wadre eine weitere Entwick-
lung als Sonderstandort fiir nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel moéglich

Keine weitere Entwicklung als Sonderstandort
grofflachiger Einzelhandel,

Hintergrund: Integrierter Standort mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsange-
boten, dennoch eingeschrankte Funktion fir die
wohnungsnahe Grundversorgung aufgrund der Be-
triebsstruktur und Organisation des Standortes,
Gefahr der Ausbildung einer Einzelhandelskonzent-
ration neben der Neheimer Innenstadt mit entspre-
chenden Wettbewerbswirkungen

eingeschrankte Flachenverfiigbarkeit

Weitere Entwicklung der Betriebe / des Standor-
tes insbesondere im Bereich des Langen Wende
ist iber das bestehende Planungsrecht ausrei-
chend gesichert
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8.6.7 Standortprofil: Sonderstandort Arnsberger Strale (Wortmann)

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Funktionale Einordnung

Planungsrecht

Lage im Stadtteil Hiisten an der Grenze zum Stadtteil
Bruchhausen

Arnsberger StralBe (B229), westlich der Stralle In den Er-
len

Rd. 20.000 m? Gesamtverkaufsfldche
(15 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Sortimentsschwerpunkte: Mébel, Wohneinrichtung, Glas /
Porzellan / Keramik, Haushaltswaren

Wohnwelt Wortmann (aktuell insolvent, eingeschrénkter
Betrieb durch anderen Betreiber) und Sonderpostenmarkt
Thomas Phillips als Magnetbetriebe

Sonderstandort mit nicht zentrenrelevanter und zentrenrele-
vanter Sortimentsstruktur

Randsortiment des Mobelhauses sowie zentrenrelevante
Angebote des Sonderpostenmarktes, insbesondere Glas /
Porzellan / Keramik sowie Haushaltswaren stehen im
Wettbewerb zum innenstddtischen Angebot

Integrierter Standort mit gesamtstéddtischer Versorgungs-
funktion

Laut FNP fiir das Mobelhaus Ausweisung als Sonder-
standort Einzelhandel, mit 20.000 m2 Verkaufsflache

Bebauungsplan Nr. NH 58 ,In den Erlen” 2. Anderung:
Festsetzung als Sondergebiet grolflachiger Mdbeleinzel-
handelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsflache von ma-
ximal 20.000 m?, dabei Aufteilung in zwei Kernsortimente
mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 18.000
m?2 sowie in eine Flache mit zentrenrelevanten Randsorti-
menten mit maximal 2.000 m2 Verkaufsflache

Befristete Regelung flir das Sondergebiet bis zum
30.04.2022:

In einem Teilgebiet A ist ein Einrichtungshaus mit einer
maximalen Verkaufsfliche von 18.000 m2 zuldssig; hier-
unter finden sich die zwei Kernsortimente auf maximal
17.000 m? sowie das zentrenrelevante Randsortiment auf
max. 1.000 m2 Verkaufsflache.

In einem Teilgebiet B ist ein Betrieb mit gemischtem Sor-
timent mit einer Gesamtverkaufsfliche von 2.000 m2 zu-
lassig; aufgeteilt in 1.000 m? Verkaufsflache nicht-
zentrenrelevante Sortimente, 800 m2 zentrenrelevante
Sortimente (max. 100 m? je Sortiment) sowie 200 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente.

Lage im ASB
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Perspektive Betriebliche Erweiterungen rdumlich eingeschrankt (Ge-
bdude-Aufstockung ist méglich) und planungsrechtlich
nicht zuldssig, Potenzialflichen im Standortbereich nicht
vorhanden

GemaR LEPro NRW wadre eine weitere Entwicklung als
Sonderstandort flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
moglich

Nach Insolvenz des Hauptbetriebes (Wortmann) kiinftige
Weiternutzung als Mébelstandort anvisiert

Handlungsempfehlungen Keine — (iber die Vorgaben des bestehenden Baurechts
hinausgehende - Entwicklung als Sonderstandort grof3fla-
chiger Einzelhandel,

Hintergrund: fehlende Flachenverfligbarkeit

Entwicklung der bestehenden Betriebe ist iber das Pla-
nungsrecht ausreichend gesichert

im Falle der endgiiltigen Betriebsaufgabe von Mébel
Wortmann Entwicklung mit Einzelhandel mit nicht zent-
renrelevanten Kernsortimenten méglich
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Alle sechs Sonderstandorte in Arnsberg sollten aufgrund ganz unterschiedlicher Rahmenbedin-
gungen nur im Rahmen des bestehenden Planungsrechtes behandelt werden. Eine einzelhan-
delsspezifische Weiterentwicklung sollte — mit Ausnahme bisher noch nicht ausgeschopfter
Baurechte — konsequent vermieden werden. Eine Ausnahme hiervon bildet flr den Fall einer In-
solvenz des Ankerbetriebes nur der Standort Arnsberger StraBe.
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8.6.8 Zu entwickelnde Sonderstandorte in Arnsberg

Vor dem Hintergrund der vorhandenen, ausschlieBlich zu sichernden Sonderstandorte in Arns-
berg ist im Hinblick auf eine sinnvolle und gezielte Steuerung insbesondere groBflachiger An-
siedlungsvorhaben im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich die Ausweisung konkreter
und z.T. neuer Ansiedlungsgebiete zu empfehlen. Hierdurch ist es zum einen moglich, eine ak-
tive Vermarktung der Flachen an mégliche Interessenten und Investoren vorzunehmen und zum
anderen wird eine vorteilhafte Konzentration entsprechender Angebote an bestimmten Stand-
ortbereichen ermdglicht. Hiermit verbunden ist die bestméglichste Ausnutzung gemeinsamer
Standortfaktoren wie die Ndhe zu den Siedlungsschwerpunkten und das Vorhandensein einer
entsprechenden Verkehrsinfrastruktur, dartiber hinaus aber auch die mégliche Entwicklung und
Ausnutzung von Agglomerations- und Synergieeffekten. Voraussetzungen einer Ausweisung
sind in jedem Fall die Verfligbarkeit von Potenzialflichen sowie die positiven regionalplaneri-
schen Rahmenbedingungen. Diese Aspekte konnten neben dem Erganzungsbereich ,, Méhne-
park” (vgl. hierzu Ausflihrungen im Kapitel 8.4.1) fiir drei Gebiete in Arnsberg festgehalten
werden, die im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Sonderstandorte groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
entwickelt werden sollen:

Mohnestralle in Neheim

Der Standortbereich in Nahlage zum Hauptzentrum Neheim besitzt eine Vorpragung als gewer-
be- und Industriestandort. Bereits heute finden sich einige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zent-
renrelevanten Angeboten am Standort, wie z.B. der Baumarkt Herbriigger im Nordosten der
Mohnestrale.

Karte 17: Sonderstandort grof3flachiger Einzelhandel ,, MéhnestraBe"
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Quelle: Eigene Darstellung
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BahnhofsstraBBe in Hiisten

Die BahnhofstraBe in Histen zwischen Neheim und dem 6stlichen Stadtgebiet ist ebenfalls seit
Jahren gewerblich geprdgt. Hier finden sich neben bestehenden Einzelhandelsbetrieben auch ei-
nige leerstehende groBformatige Gewerbefldchen, die als Potenzialflichen fir eine weitere Ent-
wicklung durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel infrage kommen.

Karte 18: Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel ,,BahnhofstraBBe*
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Quelle: Eigene Darstellung

CacilienstraBBe in Histen

Die CacilienstraBe befindet sich am siidlichen Ortsausgang des Stadtteils Hiisten direkt an der
Auffahrt zur neuen Trasse der B229. Im Umfeld der CacilienstraRe sind bereits vereinzelte Ein-
zelhandelsbetriebe angesiedelt, zudem bestehen Potenzialflichen am Standort, so dass der Be-
reich im Umfeld der CécilienstraBe als kiinftiger Ansiedlungsstandort fiir (auch groBflachigen)
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden kann.

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Karte 19: Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel , Cacilienstrafe”

Quelle: Eigene Darstellung

Im Falle eines Ansiedlungsvorhabens, das an diesen drei Standorten flichenméaRig nicht umge-
setzt werden kann, wird als (zusatzlicher) Reservestandort fiir bedeutsame nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsvorhaben das Gebiet am Sportplatz, AckerstraBe siidlich vom Dollberg
an der Autobahn-Anschlussstelle Neheim vorgehalten.

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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9 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Arnsberg

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Arnsberg ist abhdngig von verschiedenen Fak-
toren, die im Rahmen der Analyse und der Bestimmung der aktuellen und kiinftigen 6konomi-
schen Rahmenbedingungen aufgezeigt wurden. Hierbei ist in erster Linie die Entstehung poly-
zentraler Versorgungsstandorte in der Stadt anzusprechen, welche die rein quantitativ betrachtet
gute Versorgungssituation der Gesamtstadt bedingt und in Teilen — in Kombination zu rlicklaufi-
gen Bevolkerungszahlen - zu eingeschrankten absatzwirtschaftlichen Spielrdumen fuhrt. Auf der
anderen Seite sind speziell die rdumlichen und auch sortimentsspezifischen Potenziale der ver-
schiedenen Zentren zu nennen. Vor diesem Hintergrund kann es im Sinne des vorliegenden
Konzeptes nicht nur um den quantitativen Ausbau, als vielmehr um die rdumlich-strukturelle
Verbesserung der Angebotssituation in Arnsberg gehen. Fiir die Stadt Arnsberg bedeutet dies,
dass zusatzliche Verkaufsflachen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betrie-
be, bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung und auch das kiinftige Standortkonzept der
Stadt, insbesondere der Innenstadt und tibrigen zentralen Versorgungsbereichen, also an stad-
tebaulich sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung
sowohl| des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusatzlicher
Anbieter im Hinblick auf mégliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswir-
kungen voraus. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben dann sinnvoll, wenn Sie zur Starkung der Zentren (unter Berticksichtigung der
ihnen zugedachten Versorgungsaufgabe), der rdumlichen Konzentration des nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandels an den Sonderstandorten oder zur Sicherung der Nahversorgung in den
Siedlungsbereichen beitragt.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Arnsberg sollen flr die zukiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien
entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele und unter Berticksichtigung der Bewer-
tung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukinftigen entwicklungsbestimmenden Fakto-
ren andererseits sollen fiir Arnsberg die folgenden Grundsatze zur raumlichen Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschlisse Verbindlichkeit
fur kiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen erhalten. So kénnen sowohl intern
(Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetrei-
bende und potenzielle zukiinftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem
Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu ge-
wabhrleisten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fiir den groBflachigen Einzelhandel, sondern auch fiir Einzelhan-
delsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflichengroBe unterhalb der GroBflachigkeit angesiedelt sind,
ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsédtze Rechnung tragen.

Die Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Arnsberg werden im
Folgenden dargestellt. Es werden insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzel-
handels unterschieden, die unter Berlicksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen dargestellt werden:



Tabelle 27:

Kernsortiment
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GroBenordnung

kleinflachig, < 800 m?2
Verkaufsflache

Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzelhandels

Beispiel

Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
ter, Fachgeschéfte, z.B. Obst und
Gemlse, Spezialgeschafte, z.B.

-
N StBwaren; Lebensmittelhand-
%u Nahversorgungsrelevant werksbetriebe (Backerei, Metzge-
§ rei)
S
v grofRflachig ab 800 m2 SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
ter
~ kleinflachig, < 800 m2 | Textildiscounter, Schuhfachmarkt,
_,3 Verkaufsflache Musikfachgeschaft
§ Zentrenrelevant grofflichig ab 800 m2 | Textilkaufthaus, Schuhfachmarkt,
S Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-
(&) markt
kleinflachig, < 800 m?2 Lampen- und Leuchtenfachmarkt,
Verkaufsflache Bad- und Sanitarfachgeschaft,
‘: Matratzenfachmarkt
e
g nicht zentrenrelevant grofflachig ab 800 m2 | Mébelhaus, Kichenstudio, Bau-
g Verkaufsflache markt, Gartencenter, Fahrradfach-
G markt

9.1.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-

Ziel:

timenten

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfdhigen Zentren so-
wie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Arnsberger Bevoélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

Das Landesentwicklungsprogramm NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten den Haupt- und Nebenzentren zu (§ 24a Absatz 2
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LEPro NRW).3

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke
und Gesundheits- und Drogerieartikel) gemaR des Einzelhandelserlasses NRW (Kapitel 2.5) als
i.d.R. zentrenrelevant einzustufen sind. Dartiber hinaus kommt dem Lebensmitteleinzelhandel
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu, wobei nach entsprechender Priifung im Einzelfall bei groBflichigen Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung entstehen sollen (EHE
NRW, Kapitel 2.8).

Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
1. Umgang mit kleinfldchigen Betrieben (< 800 m? VK).

Zur Erreichung einer moglichst ausgeglichenen, flichendeckenden Versorgungsstruktur in Arns-
berg werden insbesondere die Ansiedlungen und Mafnahmen zur Erhaltung von Lebensmittel-
markten/Nachbarschaftsldden/Convenience -Stores in Wohngebieten und Dérfern begriit und
unterstiitzt. Fir die Realisierung missen die folgenden Voraussetzungen erfillt sein:

a. Staddtebaulich integrierte Lage
b. SchlieBung raumlicher Versorgungsliicken und —defizite

c. Keine Uberschneidung des Einzugsbereichs mit den Einzugsbereichen zentraler Versor-
gungsbereiche

d. Keine negativen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen. Hier gilt als
Faustwert: Ubersteigt der Umsatz des jeweiligen Vorhabens 35 % der im fuBlaufigen
Einzugsbereich (700 m-Radius) vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft, besteht
der Verdacht negativer Auswirkungen. Dies macht eine Einzelfallpriifung der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit notwendig.

2. Umgang mit grol8fldchigen Betriebe (> 800 m? VK).

Die Neuansiedlung oder die Erweiterung bestehender Betriebe in die GroBflachigkeit sind im
Hauptzentrum ,Neheimer Innenstadt” und in den Nebenzentren ,Stadtteilzentrum Alt-
Arnsberg” und ,Stadtteilzentrum Histen" generell moglich.

Dabei dirfen jedoch keine negativen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen i. S.
§ 11 Abs. 3 BauNVO entstehen.

Zur Verbesserung von Nahversorgungsstrukturen aufRerhalb der o.g. zentralen Versorgungsbe-
reiche sind — z.B. innerhalb des Grundversorgungszentrums Oeventrop — in Ausnahmefallen
auch die Neuansiedlung groBflachiger Nahversorgungsbetriebe oder die Erweiterung bestehen-

3 Der Zielcharakter des § 24 a LEPro NRW ist derzeit unklar und befindet sich in einem schwebenden rechtlichen

Verfahren. Hintergrund ist ein Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 30.09.2009 (Az. 10 D 8/08.NE)
zum Erweiterungsvorhaben des Euregio-Outlet-Centers (EOC) in Ochtrup, in dem das Oberverwaltungsgericht
ausfiihrt, dass § 24 a LEPro Nrw nicht verbindliche Ziele der Raumordnung, sondern allenfalls in der Abwégung zu
beriicksichtigende Grundsdtze der Raumordnung enthalte. Das Oberverwaltungsgericht hat die Revision zum
Bundesverwaltungsgericht nicht zugelassen.
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der Betriebe in die GroBflachigkeit mdglich, wenn die Regelvermutung im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO widerlegt werden kann und die Voraussetzungen des Punkt 1 a - c erfillt sind. Die
Voraussetzungen sind gutachterlich nachzuweisen. 1.d.R. werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen werden missen.

3. In Gewerbe- und Industriegebieten sind - mit Ausnahme von Kiosken/ Tankstellenshops zur
Versorgung der dort Beschéftigten - Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten generell nicht méglich.

4. Bereits bestehende Betriebe genielSen Bestandsschutz.

Abbildung 14: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflachiger Lebensmittelmarkte
(< 800 m2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt < 800 m? VKF

| Lage im zentralen Versorgungsbereich?
“ nein

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
/ Gebietsversorgung
und Zentrenvertraglichkeit

v

I zuldssig i.S.d. EZK erfillt nicht erfullt unzuldssig i.S.d. EZK

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Abbildung 15:  Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben groBflachiger Lebensmittelmarkte
(> 800 m?2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt ab 800 m? VKF

| Lage im zentralen Versorgungsbereich?

WR, GE / GlI, SO (ohne EzH) ?

Atypische Fallgestaltung?

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v

I zuldssig i.S.d. EHK erfullt nicht erfullt unzuléssig i.S.d. EHK

Quelle: eigene Darstellung

VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandels- und Zentrenkonzept

9.1.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
des Arnsberger Hauptzentrums (,Neheimer Innenstadt”) als bedeutendster Einzelhandelsstand-
ort, dabei weitere Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identi-
fikationsmoglichkeiten in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt bei gleichzeitiger Siche-
rung und Starkung ihrer Versorgungsfunktionen gemaR der Arnsberger Standortstruktur.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

Das Landesentwicklungsprogramm NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten den Haupt- und Nebenzentren zu (§ 24a Absatz 2
LEPro NRW).**

34 Der Zielcharakter des § 24 a LEPro NRW ist derzeit unklar und befindet sich in einem schwebenden rechtlichen

Verfahren. Hintergrund ist ein Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom 30.09.2009 (Az. 10 D 8/08.NE)
zum Erweiterungsvorhaben des Euregio-Outlet-Centers (EOC) in Ochtrup, in dem das Oberverwaltungsgericht
ausflihrt, dass § 24 a LEPro Nrw nicht verbindliche Ziele der Raumordnung, sondern allenfalls in der Abwagung zu
berticksichtigende Grundsdtze der Raumordnung enthalte. Das Oberverwaltungsgericht hat die Revision zum
Bundesverwaltungsgericht nicht zugelassen.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
1. Umgang mit kleinfldchigen Betrieben (< 800 m? VK):

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen vordringlich in die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt gelenkt werden. Aber auch auBerhalb sind kleinflachige Einzel-
handelsansiedlungen moglich, wenn sie der unmittelbaren Grundversorgung der umliegenden
Bevolkerung dienen oder eine Verkaufsflichengréfenordnung von rund 200 m? als Orientie-
rungswert nicht Giberschritten wird. **> Diese Regelung gilt explizit nicht fir Gewerbe- und In-
dustriegebiete (vgl. Punkt 3).

2. Umgang mit gro8fldchigen Betrieben (> 800 m? VK):

Die Neuansiedlung oder die Erweiterung bestehender Betriebe in die Grol¥flachigkeit sind nur im
Hauptzentrum ,Neheimer Innenstadt” und in den Nebenzentren ,Stadtteilzentrum Arnsberg”
und , Stadtteilzentrum Hiisten” mdglich.

Dabei ergibt sich die zuldssige Verkaufsfliche aus dem zu erwartenden Umsatz, der die Kauf-
kraft der Einwohner weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen
Ubersteigen sollte.

Dabei werden den Vorhaben funktional die folgenden Einwohner der aufgefiihrten Ortsteile im
Versorgungsbereich des jeweiligen Zentrums zugeordnet:
im Hauptzentrum ,Neheimer Innenstadt”: Gesamtes Stadtgebiet

im Nebenzentrum ,Stadtteilzentrum Alt-Arnsberg”: Alt-Arnsberg, Niedereimer, Rumbeck,
Uentrop, Wennigloh, Breitenbruch und Oeventrop

im Nebenzentrum , Stadtteilzentrum Husten": Histen, Bruchhausen, Herdringen, Miischede
und Holzen

3. In Gewerbe- und Industriegebieten (GE/ Gl) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten generell nicht mégilich.

Ausnahmsweise konnen Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (,,Handwerker-
privileg") moglich sein, wenn:
die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der Grolflachigkeit nach § 11 Abs. 3 Bau NVO nicht tiberschritten wird.

4. Bereits bestehende Betriebe genielSen Bestandsschutz.

3> Der Wert von rund 200 m2 Verkaufsfliche orientiert sich an den typischerweise in Arnsberg vorhandenen, aufer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche gelegenen und stddtebaulich integrierten Einzelhandelsbetrieben. Diese
Uberschreiten zu 78 % der Félle nicht die angefiihrten 200 m2. Ab diesem Orientierungswert sind Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt nicht auszuschlieRen und sollten im Rahmen einer Einzelfallbe-
trachtung bewertet werden.
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Abbildung 16: Priifschema fiir ein Ansiedlungsvorhaben eines kleinflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit zentrenrelevantem Kernsortiment
(< 800 m2 Verkaufsflache)

Zentrenrelevantes Kernsortiment < 800 m? VK

| Lage im zentralen Versorgungsbereich? |

Priifung der Versorgungs- R, GE / GI, SO (ohne EZH) ? “

funktion des zentralen Ver-

sorgungsbereiches nein

zuléssig i.S.d. EZK
Grundversorgungszentru

Nahversorgungszentrum

erfillt Uberpriifung der Gebietsversorgung il nicht
+ | Zentrenvertraglichkeit erflllt

Uberprifung B-Plan |

[ unzuzssigis.d. Ezk |
Vs

Hinweis: EHK= Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 17:  Priifschema fiir ein Ansiedlungsvorhaben eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit zentrenrelevantem Kernsortiment
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m? Verkaufsflache

| Lage im zentralen Versorgungsbereich?

Prufung der Versorgungs-
funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

Hauptzentrum Grund- und Nah-
versorgungs-
zentren

Nebenzentren

stadtebauliche und
landesplanerische
Vertraglichkeit i.S.v.
§ 11(3) BauNvVO

[ zuiassigi.s.d. EHK ' unzuléssig i.S.d. EHK

Hinweis: Der Zentrentyp Nebenzentrum im Sinne des § 24a LEPro NRW ist in Arnsberg in Form von Stadtteilzentren
vertreten. EHK= Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Quelle: eigene Darstellung
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9.1.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten

Ziel:

Raumliche Konzentration auch des grol¥flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf daflir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum, Nebenzentren, Grundversorgungs- und Nahversor-
gungszentren sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und
qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

Sondergebiete flr groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dir-
fen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache,
jedoch nicht mehr als 2.500 m? Verkaufsflache betragt.

Regelvermutung gemaR LEPro NRW § 24 Absatz 3: Ubersteigt der Umsatz des Einzelhandels-
vorhabens im Bereich der nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten die Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet nicht, ist in der Regel davon auszugehen, dass keine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der wohnungsnahen Grundversorgung eintritt (Kongruenzgebot).

Zusatzlich diirfen Sondergebiete flr groRflichigen Einzelhandel (zentren- und nicht zentrenrele-
vante Kernsortimente) auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen werden
(vgl. § 24 a Abs. 5 LEPro NRW), wenn sie bereits im Bestand existieren und unter Beschrdnkung
auf den vorhandenen Bestand als Sondergebiete ausgewiesen werden.

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

1. Umgang mit groB8fldchigen Betrieben (> 800 m? VK):

Die Neuansiedlung oder die Erweiterung bestehender Betriebe in die GroBRflachigkeit sind auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche im Ergdnzungsbereich ,, Méhnepark” zum Hauptzent-
rum ,, Neheimer Innenstadt” sowie an den daflir vorgesehenen Sonderstandorten ,, Méhnestra-
Re", ,BahnhofstraBe" sowie ,CécilienstraBe” mdglich.

Voraussetzungen fir die Entwicklung der Sonderstandorte ist u.a. die Lage innerhalb eines im
Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches. Zudem darf der Umfang der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache betragen.

Im Falle einer Einzelhandelsansiedlung, die in den vorgesehenen Bereichen aufgrund von Fla-
chenengpassen nicht umgesetzt werden kann, ist als Reservestandort flir bedeutsame nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben das Gebiet am Sportplatz, AckerstralRe stidlich vom
Dollberg an der Autobahn-Anschlussstelle Neheim vorzuhalten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung eines Betriebes ist die bauleitplanerische Ausweisung eines
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Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO i. d. R. notwendig sowie der gutachterliche Nachweis
dariiber, dass keine negativen Auswirkungen i. S des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen.

Die bestehenden Sonderstandorte der Stadt (, Niedereimerfeld”, ,,Im Ohl", ,Westring", ,Tap-
peweg"”, ,Widaymarkt” und , Arnsberger StraBe (Wortmann)") sollten aufgrund ganz unter-
schiedlicher Rahmenbedingungen (fehlende Flachenverfligbarkeit, Planungsrecht u.a.; vgl. Kapi-
tel 8.6) nur im Rahmen des bestehenden Planungsrechtes behandelt werden. Eine einzelhan-
delsspezifische Weiterentwicklung sollte — mit Ausnahme bisher noch nicht ausgeschopfter
Baurechte — konsequent vermieden werden.

Bestehende Gewerbe- und Industriegebiete, die bislang nicht durch Einzelhandel geprégt sind,
sollen als Tabubereiche fiir jegliche Art von Einzelhandelsansiedlungen geschiitzt werden, weil
damit moglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt
bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhoht werden, was dem Zielsystem zuwi-
der liefe (insb. , Wiebelsheide" und , Gut Nierhof").

Ausnahmsweise konnen Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (,,Handwerker-
privileg") moglich sein, wenn:
Die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 Bau NVO nicht liberschritten wird.

2. Bereits bestehende Betriebe genielSen Bestandsschutz
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Abbildung 18: Priifschema fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten (> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m? VK

| Lage im zentralen Versorgungsbereich?
ja | nein_

Positiv festgelegte Negativ festgelegte
Sonderstandorte Sonderstandorte xy

Xy

v

[ zuassigis.d. EHK

v

Einzelfallprifung
stadtebauliche Wirkungsanalyse

v

Uberpriifung B-Plan

v

unzuléssig i.S.d. EHK |

Hinweis: EZK= Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Quelle: eigene Darstellung
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10 Arnsberger Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
§§ 2 Absatz 2, 34 Absatz 3, 9 Absatz 2a BauGB, § 11 Absatz 3 BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten flir den groRflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten) und bei der Zulédssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 Absatz 5 und Absatz 9 BauNVO relevant. Nur durch eine
konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten bei-
spielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1 Ab-
satz 9 BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und da-
durch das Zentrengefiige geschiitzt werden®. Denn flr die Zentrenstruktur einer Kommune
kénnen nicht nur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafiir
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groRflichige Einzelhandel
(bis zu 800 m2 Verkaufsfliche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negati-
ve stddtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR §
11 Absatz 3 BauNVO sowie § 24a LEPro NRW kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhdltnissen aber auch zu den Entwicklungsper-
spektiven einer Kommune besitzt. Ein Ruckgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise die KéIner Liste im Rahmen der bau-
leitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft®”.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur
Vermeidung spdterer Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter Sortimente empfohlen
wird?.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis Ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zent-
renrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mogliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der

% vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06) und Urteil vom Bundes-
verwaltungsgericht vom 26.03.2009 (BverwG 4 C 21.07)

37 Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Munster 2004 und 2005.
38 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485



Stadt Arnsberg = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Begriffe zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unter-
schiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Kriterium

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

notwendig flr einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Neben-
zentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Kopplung
von Aktivitdten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufge-
sucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

~Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaBig ein privates Kfz er-
forderlich

Nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend flr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich aufRerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B.
Mébel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit an-
deren Aktivitaten

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung.
Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesondere in Klein-
und Mittelstaddten oder Neben- und Grundversorgungszentren nehmen sie zentrenpragende
Funktion ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets,
sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Beriicksichtung des Einzelfalls sind daher
hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 Absatz 3
BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Landesentwicklungsprogramm NRW
Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen
beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse zu berlicksichti-
gen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es ,eine Legaldefinition dafiir, welche Warensortimente
zentrenrelevant sind" nicht gibt, auch nimmt der Einzelhandelserlass 1996 nicht fiir sich in An-
spruch , die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschlieBend festzulegen.” Somit be-

Junker und Kruse
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darf es ,regelmaRig einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation, wenn
zum Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an nicht integrierten

Standorten ausgeschlossen werden sollen” .*?

In Nordrhein-Westfalen bilden das Landesentwicklungsprogramm — LEPro NRW (i.d.F. vom
19.06.2007) sowie der Einzelhandelserlass NRW — EHE NRW (i.d.F. vom 20.09.2008) eine be-
deutende Grundlage fiir die Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten. GemaR § 24a (2)
LEPro NRW bzw. Nr. 2.5 EHE NRW sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
von der Gemeinde festzulegen. Bei Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in der
Anlage 1 des LEPro NRW aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten, diese sind
als stets zentrenrelevant einzustufen.

Die zentrenrelevanten Leitsortimente (gemaB Anlage 1 des LEPro NRW) sind im Folgenden
aufgefihrt:

Blicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

(Kleingeréte)

Foto/Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mébel)

Uhren/Schmuck

Spielwaren/Sportartikel
In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Leitsortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortiments-
listen i.d.R. stdrker differenziert sind. Der EHE NRW, 2008 zeigt in diesem Zusammenhang auf,
dass die Gemeinden bei der Aufstellung ihrer ortsspezifischen Sortimentsliste die zu beachten-
den Leitsortimente konkretisieren. Am Beispiel des Leitsortiments , Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel)" wird die Moglichkeit folgende Untergruppen zu bilden, verdeutlicht:

Teppiche (Rollwaren und Einzelware)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Matratzen/Bettwaren

Bilder/Bilderrahmen/Spiegel

Tapeten
Diese kdnnen als zentrenrelevant gelten, wéhrend eine andere Gemeinde beispielsweise Matrat-
zen oder Lampen/Leuchten/Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant einstuft. Es ist davon auszu-
gehen, dass diese aufgezeigte Differenzierung in Untergruppen damit auch auf andere unspezi-
fizierte Sortimentsgruppen der Liste der zentrenrelevanten Leitsortimente, wie beispielsweise
Sportartikel, zu Gbertragen ist.

Im Rahmen der Aufstellung der Arnsberger Sortimentsliste wurden insbesondere auch bei diesen
Sortimenten die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen néher betrachtet.

39 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom
03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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Insgesamt ist aber dennoch festzuhalten, dass im Hinblick auf die im Landesentwicklungspro-
gramm NRW (Anlage 1) definierten Leitsortimente nur ein begrenzter Spielraum bleibt, um &rtli-
che Differenzierungen vorzunehmen.

10.1 Herleitung der Arnsberger Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in den zentra-
len Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen,
nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen re-
gelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitaren, stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stadtebauli-
che Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemein-
degebieten mit dem Ziel auszuschliefen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrele-
vant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines
stddtebaulichen Konzeptes/Einzelhandelskonzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Aus-
gestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Arnsberg sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Arnsberg aufge-
teilt. Unter Beriicksichtigung der Leitsortimente nach LEPro NRW sowie kiinftiger stadtentwick-
lungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Arns-
berg ergibt sich die im Folgenden dargestellte Arnsberger Sortimentsliste, mit einer Differenzie-
rung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten.

40 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. Nr. 530
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Arnsberger Sortimentsliste
Zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

- Back- und Fleischwaren

- Drogeriewaren

- Getrédnke

- Nahrungs- und Genussmittel

- Parflimerie- und Kosmetikartikel
- Pharmazeutika / Reformwaren
- Schnittblumen

- Zeitungen / Zeitschriften

- Antiquariat

- Antiquitdten

- Angler- und Jagdbedarf

- Babyartikel

- Bekleidung

- Bettwaren

- Bettwasche

- Bild- und Tontrdger

- Blcher

- Computer und Zubehéor

- Elektrokleingerate

- Foto

- Gardinen

- Geschenkartikel

- Glas / Porzellan / Keramik

- Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware /
Stoffe / Wolle

- Haushaltswaren

- Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwdasche

- Bauelemente, Baustoffe

- Bodenbelédge, Teppiche (Auslegware)
- Bliromaschinen

- Campingartikel

- Eisenwaren / Beschldge

- ElektrogrofRgerate

- Elektroinstallationsmaterial

- Erotikartikel

- Fahrrader und technisches Zubehor
- Farben / Lacke

- Fliesen

- Gartenbedarf /-geréte

- Heizungen

- Holz

Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Horgerate

- Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

- Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

- Musikinstrumente und Zubehor

- Optik, Augenoptik

- Papier, Blrobedarf, Schreibwaren

- Sanitatsbedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel / -gerate (ohne SportgroBgerate)

- Sportbekleidung

- Sportschuhe

- Telekommunikation und Zubehor

- Zoologische Artikel (ohne Tierfutter), lebende
Tiere

- Uhren / Schmuck

- Unterhaltungselektronik und Zubehor

- Waffen

- Kamine / Kachelofen

- Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
- Kinderwagen / Kindersitze

- Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
- Maschinen / Werkzeuge

- Matratzen

- Mobel

- Pflanzen / Samen

- Rollladen / Markisen

- SportgrofRgerdte

- Sanitérartikel

- Tapeten

- Teppiche (Einzelware)

- Tierfutter
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Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ergeben sich fiir einzelne Sortimente Abweichungen von der Bestandssitua-
tion:

Die typischerweise nahversorgungsrelevanten Sortimente Getranke und Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) befinden sich in der Stadt Arnsberg liberwiegend auRerhalb der stadti-
schen Zentren.

Getranke Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der Zentren >90 %
NuG Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der Zentren >80 %

Dabei Gbernehmen sie in den zentralen Versorgungsbereichen eine pragende Funktion im
Rahmen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Im Sinne der Zielvorstellungen zur kiinftigen
Stadtentwicklung und Einzelhandelssteuerung in der Stadt Arnsberg sind diese Sortimente
als nahversorgungsrelevant bzw. ggf. zentrenrelevant einzustufen. Ausnahmen sind bei
quantitativen, strukturellen und rdumlichen Versorgungsdefiziten im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO zuléssig.

Daneben sind in der Stadt Arnsberg verschiedene Sortimente hinsichtlich des Bestands nicht
zentrenpragend, die gemaR der gesetzlichen Grundlagen (LEPro NRW) jedoch als zent-
renrelevante Leitsortimente eingestuft sind:

Unterhaltungselektronik ~ Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der Zentren >90 %
Computer Anteil der Verkaufsflache auRerhalb der Zentren >60 %
Elektrokleingerdte Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der Zentren >70 %

Diese Sortimente besitzen eine hohe Bedeutung hinsichtlich der Angebotsvielfalt und damit
Attraktivitdt des Angebotes in den Zentren und speziell des Hauptgeschaftszentrums der
Stadt. Dabei gehort das Sortiment Unterhaltungselektronik zudem in der Regel zu den fre-
quenzerzeugenden Magnetbetrieben einer Innenstadt.

Ebenfalls im Hinblick auf die Angebotsausstattung insbesondere des Arnsberger Hauptge-
schéftszentrums wurden auch die nachfolgenden Sortimente trotz ihrer liberwiegenden Lage
aulerhalb der Zentren als zentrenrelevant im Sinne kiinftiger stadtentwicklungspolitischer
Zielvorstellung der Stadt Arnsberg eingestuft:

Glas / Porzellan / Keramik Anteil der Verkaufsflache auferhalb der Zentren >70 %
Geschenkartikel Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der Zentren >90 %

Beide Sortimente fehlen derzeit fast komplett in den Geschaftszentren der Stadt, was speziell
hinsichtlich des hochwertigen Angebotssegment beim Sortiment Glas / Porzellan / Keramik
als nachteilig fir die Gesamtattraktivitdt des Angebotes festzuhalten ist.
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Fragebogen zur Haushaltsbefragung

Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in Arnsberg 2008

Einleitung durch Interviewer. Adressat: Haushaltsmitglied, das die Enkéufe hauptsdchlich tatigt.
Rédumliche Erhebungseinheit Nr.: ..... Bogen-Nr.. ... Interviewer (Kiirzel): ...... Befragungstag: .....

Alter der befragten Person: bis 20 Jahre (1), 21-30 Jahre (2), 31-40 Jahre (3), 41-50 Jahre (4), 51-60 Jahre (5),
tber 60 Jahre (6)

Geschlecht der befragten Person: mannlich (1) weiblich (2)

1. Fir zukilinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel hauptséchlich
besorgen. Ich zdhle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte, wo Sie diese Uiberwiegend kaufen.

(Keine Mehrfachnennungen zulassig)

Einkaufsorte: (1) Alt-Amsberg (2) Neheim (3} Histen (4) Oeventrop (5) Bruchhausen (6) Vosswinkel

(7) Bachum (8) Holzen (9) Herdringen (10) Mischede (11) Niedereimer (12) Wennigloh (13) Breitenbruch

(14) Uentrop (15) Rumbeck (18) Wickede (17) Warstein (18) Menden (19) Soest (20) Meschede

(21) Méhnesee (22) Hagen (23) Frondenberg (24) Ense (25) Sundern (26) Werl (27) Hemer (28) Hamm

(29) Dortmund (30) Iserlohn  (31) Minster (32) Lippstadt (33) Sonstiger Ort und zwar

Ort  sonstige Stadtteile bzw. Orte hier eintragen
Backwaren/Fleischwaren
Ubrige Lebensmittel, Getranke
Blumen / Zoologischer Bedarf
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Schreibwaren, Papier, Blcher
Herrenoberbekleidung
Damencoberbekleidung
Kinderoberbekleidung
Sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren / Hobby / Bastelartikel
Sportwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat
Unterhaltungselektronik, Musik, Kommunikation
Uhren, Schmuck
Optik / Horgerate / Sanitarbedarf
Mobel
Wohnungseinrichtung und Teppiche
Bau- und Gartenmarktsortimente

e e e e e et o et o et e et e o ot et o et

Die folgenden Fragen dienen dazu, lhre Meinungen zur Einkaufssituation in Arnsberg zu erfahren. Bitte
duBern Sie sich zu dem Zentrum in Arnsberg, das Sie generell haufiger aufsuchen bzw. besser kennen.

Neheim (1) Alt-Arnsberg (2) Histen (3) Qeventrop (4)

2. Gibt es bestimmte Artikel/ Dinge, die man in dem genannten Zentrum nicht oder nicht so gut kaufen kann?
nein (1) ja(2)
Wenn Ja, WEICHET ...ttt a e nn e s rr e g s nnen

Wo kaufen Sie diese heute ein?
Sortiment Ort
()
)
)

(Interviewer: Einkaufsorte wie unter 1 notieren)
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3. Wodurch konnte das von lhnen genannte Zentrum fiir Sie, bzw. lhre Familie noch attraktiver werden? |

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen. (Interviewer: Kategorien nicht vorlesen, Mehrfachnennungen
méglich)

Gastronomie (1) Verhinderung von Angstraumen (12)

bestimmte spezielle Fachgeschéafte (2) bessere OPNV-Anbindung (13)

mehr Parkmdglichkeiten  (3) mehr offentliche WC  (14)

Schaffung eines Verbrauchermarktes  (4) Kinderbetreuung (15)

andere Laden&ffnungszeiten  (5) Méglichkeit der Warenlieferung (16)

Ausweitung der FuBgangerzone  (6) kostenfreies Parken (17)

Gepackdepot fir Einkdufe  (7) bessere Ausstattung der Laden (18)

mehr Aktionen in der FuBgéngerzone  (8) einheitliche Ladendéffnungszeiten (19)

mehr kulturelle Veranstaltungen  (9) preisgiinstigere Angebote (20)

Attraktivere stadtebauliche Gestaltung (10) weiB nicht/keine Meinung (21)
GroBere(s) Auswahl bzw. Angebot  (11)

sonstige Nennung: (22)

sonstige Nennung: (23)

4. Kaufen Sie heute im Vergleich zu den letzten drei Jahren insgesamt |

haufiger (1) oder seltener (2) im genannten Zentrum ein, oder hat sich nichts geandert (3)
weif3 nicht/ trifft nicht zu (4) (Interviewer: Kategorien nicht vorlesen) (1) (2) (3) (4)
(Mehrfachnennungen zuléssig !)

Falls haufiger: Woran liegt das? Falls seltener: Woran liegt das?
preisglinstig (1) anderswo billiger (12)
groBe Auswahl (2) woanders mehr Auswahl (13)
gut zu erreichen  (3) andere Orte mit PKW besser erreichbar  (14)
gute Qualitat des Angebots  (4) woanders bessere Qualitat des Angebots  (15)
gute Einkaufsatmosphare (5) woanders mehr Einkaufsatmosphéare (16)
gute Beratung  (6) woanders bessere Beratung (17)
gute Parkméglichkeiten  (7) woanders bessere Parkméglichkeiten (18)
Einkauf wird mit anderer Aktivitit gekoppelt (8) Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt (19)
gutes OPNV-Angebot  (9) woanders besseres OPNV-Angebot (20)
gute Rad- und FuBwegeverbindung (10) woanders bessere Rad- und FuBwegeverbindung (21)
sonstige Grinde........cccccevveeevveveveeviessennneenes (11) SONStiIgE GRINAE.c.veiveiieceeeee e eeeineee (22)
Falls seltener. Kaufen Sie dafiir an anderen Standorten in Arnsberg haufiger ein? nein (31) ja(32)

Falls ja, an welchen Standorten in Arnsberg kaufen Sie haufiger ein?
(1) s (42)

(43) . (44)

5. Zum AbschluB mdéchte ich Sie fragen, wie Sie das genannte Zentrum als Einkaufsstandort mit ein, zwei
Stichworten charakterisieren wiirden!

Interviewer: Bei unklaren Antworten bitte nochmals nachfragen, ob es sich um eine positive oder negative MeinungsauBerung
handelt.

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund 2008
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Fragebogen zur Umlandbefragung

Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten im Arnsberger Umland 2008

Einleitung durch Interviewer. Adressal: Haushaltsmitglied, das die Enkéufe hauptsdchlich tatigt.

Réumliche Erhebungseinheit Nr.: ..... Bogen-Nr.: ... Interviewer (Kirzel): ... Befragungstag : .....
Alter der befragten Person:  bis 20 Jahre (1), 21-30 Jahre (2), 31-40 Jahre (3), 41-50 Jahre (4), 51-60 Jahre (5), (ber 60
Jahre (6)

Geschlecht der befragten Person: mdnnlich (1)  weiblich (2)

1. Firr zukiinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsachlich
besorgen. Ich zéhle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte, wo Sie diese liberwiegend kaufen.

(Keine Mehrfachnennungen zulassig)

Einkaufsorte: 1) Alt-Amsberg  (2) Neheim  (3) Hasten (4) Oeventrop (5) Bruchhausen (6) Vosswinkel

(7) Bachum (8) Holzen (9) Herdringen (10) Mischede (11) Niedereimer (12) Wennigloh (13) Breitenbruch
(14) Uentrop (15) Rumbeck (16) Wickede (17) Warstein (18) Menden (19) Soest (20) Meschede (21)
Méhnesee (22) Hagen  (23) Fréndenberg (24) Ense (25) Sundern (26) Werl (27) Hemer  (28) Hamm  (29)
Dortmund (30) Iserlohn (31) Minster (32) Lippstadt (33) Sonstiger Ort und zwar

Ort  sonstige Stadtteile bzw. Orte hier eintragen
Backwaren/Fleischwaren
Ubrige Lebensmittel, Getranke
Blumen / Zoologischer Bedarf
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Schreibwaren, Papier, Blcher
Herrenoberbekleidung
Damenoberbekleidung
Kinderoberbekleidung
Sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren / Hobby / Bastelartikel
Sportwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat
Unterhaltungselektronik, Musik, Kommunikation
Uhren, Schmuck
Optik / Horgerate / Sanitarbedarf
Mobel
Wohnungseinrichtung und Teppiche
Bau- und Gartenmarktsortimente

)
)
)
)
)
)
)
)
-
)
)
)
)
)
)
)
)

s s e

Die folgenden Fragen dienen dazu, lhre Meinungen zur Einkaufssituation in Arnsberg zu erfahren. Bitte
duBern Sie sich zu dem Zentrum in Arnsberg, das Sie generell hdufiger aufsuchen bzw. besser kennen.

Neheim (1) Arnsberg (2) Husten (3) Oeventrop (4)

| 2. Gibt es bestimmte Artikel/ Dinge, die man in dem genannten Zentrum nicht oder nicht so gut kaufen kann?
nein (1) ja(2)
Wenn ja, WelChe? ...

Wo kaufen Sie diese heute ein?
Sortiment Ort  (Interviewer: Einkaufsorte wie unter 1 notieren)
)
)
)

(
(
(
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| 3. Wodurch kénnte das genannte Zentrum fiir Sie und Ihre Familie noch attraktiver werden?

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen. (Interviewer: Kategorien nicht vorlesen, Mehrfachnennungen
méglich)

Gastronomie (1) Verhinderung von Angstraumen (12)
bestimmte spezielle Fachgeschafte (2) bessere OPNV-Anbindung (13)
mehr Parkmoglichkeiten  (3) mehr &ffentliche WC  (14)
Schaffung eines Verbrauchermarktes  (4) Kinderbetreuung (15)
andere Ladendffnungszeiten  (5) Méglichkeit der Warenlieferung  (16)
Ausweitung der FuBgangerzone  (6) kostenfreies Parken (17)
Gepackdepot fiir Einkaufe  (7) bessere Ausstattung der Laden (18)
mehr Aktionen in der FuBgangerzone  (8) einheitliche Ladendffnungszeiten  (19)
mehr kulturelle Veranstaltungen  (9) preisgiinstigere Angebote (20)
Attraktivere stadtebauliche Gestaltung  (10) weil nichtkeine Meinung  (21)
GréBere(s) Auswahl bzw. Angebot  (11)
SONSHGE NEMMUNMG ... sas s s s n s em e s s s s s s s (22)
EEa T (e =TT T T T OSSR (23)
4. Kaufen Sie heute im Vergleich zu den letzten drei Jahren insgesamt |
héaufiger (1) oder seltener (2) im genannten Zentrum ein, oder hat sich nichts geéndert (3)
weilB nicht/ trifft nicht zu (4) (Interviewer: Kategorien nicht vorlesen) (1) (2) (3) (4)
(Mehrfachnennungen zulédssig !)
Falls haufiger: Woran liegt das? Falls seltener: Woran liegt das?
preisgiinstig (1) anderswo billiger (12)
groBe Auswahl (2) woanders mehr Auswahl (13)
gut zu erreichen  (3) andere Orte mit PKW besser erreichbar  (14)
gute Qualitit des Angebots  (4) woanders bessere Qualitit des Angebots (15)
gute Einkaufsatmosphéare (5) woanders mehr Einkaufsatmosphéare (16)
gute Beratung  (6) woanders bessere Beratung (17)
gute Parkmaglichkeiten  (7) woanders bessere Parkmdglichkeiten (18)
Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt (8) Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt (19)
gutes OPNV-Angebot  (9) woanders besseres OPNV-Angebot  (20)
gute Rad- und FuBwegeverbindung (10) woanders bessere Rad- und FuBwegeverbindung (21)
sonstige Grinde........cccovevvcvccnicciinsicnen. (11) sonstige Grilnde.......oovvicviniiiiiiciiiiincinicne. (22)
Falls seltener. Kaufen Sie daflir an anderen Standorten in Arnsberg haufiger ein? nein (31) ja(32)

Falls ja, an welchen Standorten in Arnsberg kaufen Sie haufiger ein?

..... e (41) . (42)

..... e (43) . (44)

5. Zum AbschluB méchte ich Sie fragen, wie Sie das genannte Zentrum als Einkaufsstandort mit ein, zwei
Stichworten charakterisieren wiirden!
Interviewer: Bei unklaren Antworten bitte nochmals nachfragen, ob es sich um eine positive oder negative MeinungsauBerung
handelt.

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

| Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund 2008
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Abweichungen vom Stadtentwicklungsprogramm 2003

Zentrenstruktur des STEP 2003 und Zentrale Versorgungsbereiche u.a. im Sinne von

§ 24 a LEPRo

Im Rahmen des Stadtentwicklungsprogramms (STEP 2003) wurde ein gesamtrdumliches Ent-
wicklungsmodells erarbeitet. Ausgehend von der polyzentralen Struktur der Stadt wird u.a. eine
Unterteilung der Stadteile in Haupt-, Neben- und Grundzentren vorgenommen.

Neheim und Alt-Arnsberg werden als Hauptzentren mit regional und gesamtstadtisch bedeut-
samen Infrastruktureinrichtungen festgesetzt. Dabei soll Neheim als der Einkaufsstandort weiter-
entwickelt werden, wéahrend Alt-Arnsberg die Aufgaben der Entwicklung des Kultur- Tourismus-
sektors zufallen soll. Histen wird als Nebenzentrum festgeschrieben und soll dabei eine beson-
dere Bedeutung bei der weiteren Entwicklung des Sport- und Freizeitsektors erhalten. Den
Stadteilen Neheim, Histen und Alt-Arnsberg sind dariiber hinaus noch sogenannte Verflech-
tungsbereiche zugeordnet worden. Dieser wird fiir das Hauptzentrum Alt-Arnsberg aus den
Ortsteilen Niedereimer, Rumbeck, Uentrop, Wennigloh und Breitenbruch gebildet. Dem Neben-
zentrum Hsten sind die Stadtteile Bruchhausen, Herdringen, Miischede und Holzen zugeord-
net. Oeventrop wird ebenfalls als Nebenzentrum eingestuft, dem die Aufgaben der Wohnraum-
versorgung, der gewerblichen Entwicklung und der Grundversorgungsfunktion tibertragen wer-
den. Dem Stadtteil Oeventrop ist aber kein Verflechtungsbereich zugeordnet worden. Die ubri-
gen Stadteile (mit Ausnahme von Uentrop und Breitenbruch) wurden als Grundzentren festge-
setzt.

Mit der Novellierung des § 24 a LEPRo wurde ein neues Zentrenkonzept aus Hauptzentrum,
Neben- und Nahversorgungszentren installiert. Im Gegensatz zu dem umfassenden Ansatz des
STEP 2003, das alle Lebensbereiche (Wohnen, Gewerbe, Sport, Bildung, Kultur etc.) umfasst,
beschrédnkt sich das Zentrenkonzept des LEPRo funktionell nur auf die Einzelhandelsentwicklung
und rdumlich lediglich auf einen Teil des Siedlungskdrpers, ndmlich auf die Zentralen Bereiche.
Das Hauptzentrum Gbernimmt danach die Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt, die Neben-
zentren flr funktional zugeordnete Stadtteile, wahrend die Nahversorgungszentren sich selbst
versorgen. Nach den Vorgaben des LEPRos kann jede Stadt nur einem Stadtteil die Funktion ei-
nes Hauptzentrums zuweisen. Da sich Neheim bereits als der Einkaufsstandort positioniert hat,
und dies auch eine Festlegung des STEP 2003 ist, ibernimmt die Neheimer City i. S. des LEPRo
die Funktion des Hauptzentrums fiir die Stadt Arnsberg. Dem Innenstadtbereich von Alt-
Arnsberg kann demnach fiir den Bereich der Einzelhandelsentwicklung 'nur’ die Funktion eines
Nebenzentrums Ubertragen werden. Hier kommt es also in Bezug auf das Hierachiesystem zu
Abweichungen zu dem Zentrenkonzept des STEP 2003. Nichtsdestotrotz handelt es sich weiter-
hin um eines der Hauptzentren der Stadt, so dass die zugewiesenen funktionalen Verflechtungs-
bereiche des STEP 2003 (ibernommen werden. Auch bei dem Histener Zentrum handelt es sich
aufgrund der Dichte und Vielfaltigkeit des Angebotes und seiner Versorgungsfunktion fiir um-
liegende Stadtteile um ein Nebenzentrum. Dies steht im Kontext zum STEP 2003. U.a. wegen
des fehlenden zugeordneten Verflechtungsbereiches des STEP 2003 konnte Oeventrop in Bezug
auf die Einzelhandelsentwicklung 'nur' die Funktion eines Grundversorgungszentrums zugewie-
sen werden. Mit Ausnahme von VoBwinkel (Nahversorgungszentrum) liegen bei allen anderen
Stadtteilen nicht die funktionellen und stadtebaulichen Voraussetzungen zur Darstellung eines
eigenstandigen Nahversorgungszentrums vor. Auch hier gibt es Abweichungen vom STEP 2003
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Mit der Festlegung der ZVBs i.S. des § 24 a LEPRo wurde wie oben dargestellt versucht, den be-
schlossenen Zielsetzungen des STEP 2003 in den wesentlichen Kernaussagen so weit wie mog-
lich zu entsprechen. Aufgrund der unterschiedlichen Zielausrichtungen der Zentrensystem lieBen
sich allerdings Abweichungen nicht vermeiden.
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Glossar

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermdrkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln diesen Schatz-
wert auf unterschiedlichen radumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmdRigen Abstanden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhéltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Niirnberg ermittelt
und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fur die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daftr, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitét ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dartiber aus, welche rdumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde/ Region zu dieser Zentralitdt
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.



Einzelhandelsrelevante
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen tber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mégliche Strukturschwachen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabflisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/ Region, der
vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Kernsortiment / Randsor- Das Kernsortiment (Hauptsortiment) bestimmt den typischen

timent

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Charakter des Einzelhandelsbetriebs. Dies bedeutet, dass nach all-
gemeiner fachlicher Ubereinkunft nur solche Waren angeboten
werden diirfen, die dem besagten Kernsortiment zuzuordnen
sind. So dlrfen beispielsweise als Kernsortimente anbieten:
Lebensmittelmarkt: Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke
Baumarkt: Bauelemente, Baustoffe, Bodenbeldge, Teppichboden-
auslegewaren, Eisenwaren- und —beschldge, Schrauben, Kleinei-
senwaren, Werkzeuge und Maschinen, Installationsbedarf, Elekt-
roinstallationsbedarf, Elektrozubehor, Tapeten, lacke, Farben, Flie-
sen, Sanitiarbedarf, Holz, Kamine und Kaminofen.

Ein Kernsortiment kann regelmaRig durch sogenannte Randsorti-
mente ergdnzt werden, ohne das dies einer besonderen baurecht-
lichen Zulassung bedarf.

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zuglich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 — 1.300 gm.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnungsnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitarer Einzelhandelsstandort
und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/ oder
Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stddtebaulicher Sicht ist er
nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit i.d.R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist le-
diglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt tiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
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Sonderstandort

Stadt Arnsberg ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

liegt im Siedlungsgefiige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Dariiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mdbelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergédnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK/ Haushaltswaren in Mobelhau-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflichenanteil)/ Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkplatze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandorte (hier: Ergdnzungsstandorte) des Einzelhandels
sind Standorte des i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt
sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte,
Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorien-
tierte Lage.
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Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhdltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu bericksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hin-
aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Dartiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,
Versicherungsbiro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und erganzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevanten Randsortimenten.
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Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes flr jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen tber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, hdaufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

GemaR des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsfliche diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zugénglich
sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriiberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/ Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.
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Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 2 (2), 9
(2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplédnen,
Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
wals Ganzes" Gbernimmt dabei (iber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie &ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafle, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung/ -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stddtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
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und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GroBe und der zentralortli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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1 Einleitung und Aufgabenstellung

In den letzten Jahren haben Abgrenzung und Schutz zentraler Versorgungsbereiche in der
nationalen Rechtsprechung vermehrt an Bedeutung gewonnen. lhre Erhaltung und Entwick-
lung hat durch die Anderungen und Erweiterungen der Bundes- und Landesgesetze nicht zu-
letzt im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung einen besonderen
Stellenwert eingenommen.

Vorrangiges Ziel ist jedoch zundchst die Sicherung bzw. Entwicklung einer funktional geglie-
derten Zentrenhierarchie, unter besonderer Berucksichtigung (stddtisch) gewachsener Zent-
renstrukturen. Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche un-
ter Berucksichtigung moéglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen der informellen Pla-
nung, z. B. eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, dient damit als unentbehrliche Grunad-
lage fUr die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

Aus Grinden einer groBeren Rechtssicherheit wird empfohlen, die Abgrenzungen der zentra-
len Versorgungsbereiche nicht nur im Einzelhandels- und Zentrenkonzept, sondern dartber
hinaus im Fldchennutzungsplan (FNP) darzustellen. Die Abgrenzung der einzelnen zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Arnsberg muss dabei nach bestimmten Kriterien einheitlich
und nachvollziehbar vorgenommen werden. Zundchst wird in die Thematik sowie das inhaltli-
che und methodische Vorgehen bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
eingegangen, bevor in einem anschlieBenden Schritt die Begrindung zur Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Arnsberg vorgenommen wird.



2 Begriffsdefinition

Die Rechtbegriffs ,Zentraler Versorgungsbereich™ wurde in der Fachliteratur zun&chst unter-
schiedlich ausgelegt. In der jungeren Rechtsprechung hat das OVG NRW! jedoch einige Kri-
terien festgelegt, die auch durch das Bundesverwaltungsgericht2 bestatigt wurden.

Ein Versorgungsbereich stellf demnach einen r&umlich abgrenzbaren Bereich innerhalb eines
Gemeindegebietes dar, dem eine bestimmte Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Dies sefzt das Vorhandensein von Nutzungen voraus, die zur
Versorgung eines Teils oder der gesamten Bevdlkerung notwendig sind. Neben Einzelhandels-
nutzungen sind damit in der Regel auch Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Einrich-
tungen wichtiger Bestandteil von Versorgungsbereichen. Die rumliche Ausdehnung bzw.
GroBe ist fUr die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs zundchst nicht entschei-
dend. Die Einzelhandelsagglomeration sollte jedoch in der Regel entsprechend ihres Einzugs-
gebietes eine gewisse Mindestverkaufsfliche aufweisen.3

Das Adjektiv ,zentral™ hat weniger rein geografische Bedeutung als vielmehr funktionale Be-
deutung. Gemeint ist also keine rein siedlungsrdumliche Lage eines Bereichs mit einer Einzel-
handelsagglomerationen, sondern vielmehr seine Bedeutung als Zentrum. Selbige ist gege-
ben, wenn die stddtebaulich integrierte Lage, die verkehrliche Erreichbarkeit und die Versor-
gung eines Gemeindegebietes oder eines Teilbereichs mit - je nach Einzugsbereich - Waren
der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sowie Dienstleistungseinrichtungen die Funktion
eines Zentrums Ubernimmt. Keine zentralen Versorgungsbereiche sind danach in der Regel
Agglomerationen spezieller Fachmdarkte.4

Zentrale Versorgungsbereiche mussen dabei nicht zwanghaft eine rdumlich-funktionale Ein-
heit mit durchgehendem Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbesatz aufweisen, sondern kén-
nen auch eingestreut bauliche Nutzungen vielfaltiger Art (z. B. Wohnen) beinhalten.

Der durch die gesetzlichen Vorgaben bewirkte Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist nicht
als unzuldssiger einzelbetrieblicher Schutz zu werten. Ein zentraler Versorgungsbereich ist nur
abzugrenzen, wenn von den enthaltenen Einzelhandelsbetrieben eine entsprechende Ver-
sorgungsfunktion fUr inren Einzugsbereich ausgeht.s

Tvgl. dazu OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05

2 vgl. dazu BVerwG , Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07

3 vgl. dozu OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05, RANr. 127
4vgl. dazu OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05, RANr. 128 - 131
5 vgl. dazu OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05, RANr. 140



3 Rechtliche Grundiagen

In der Bundesgesetzgebung findet der Schutz und die Sicherung zentraler Versorgungsbe-
reiche in vier Schutznormen Eingang. Kuschnerus fUhrt dazu Folgendes aus:

(...),§11 (3) BauNVO weist groBfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare
Handelsbetriebe, die sich u.a. ,auf die Entwicklung zenftraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken kénnen™ aus-
drlcklich nur Kerngebieten und speziell fur diese Nufzungen festgesetzten Sondergebie-
ten zu.

§2 (2) Safz 2 BauGB in der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung erweitert das kommu-
nale Abstimmungsgebot dahin, dass Gemeinden sich sowohl gegentber Planungen an-
derer Gemeinden als auch gegenuber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen
auf ,Auswirkungen auf ihre zenfralen Versorgungsbereiche ™ berufen kénnen.

§34 (3) BauGB knUipft die Zuldssigkeit im nicht beplanten Innenbereich, die sonst nach §

34 (1) oder (2) BauGB zuzulassen wdren, zusdizlich daran, dass von ihnen ,keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden™ zu erwarten sein durfen.

§9 (2a) BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehtr, fur die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i.S.v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ™ mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten der
nach § 34 (1) und (2) BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zu steuern. ™ (...)¢

Hinzuweisen ist auch auf §1 (6) Nr. 4 BauGB. Hiernach ist bei der Aufstellung von Bauleit-
plénen insbesondere auch ,die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che™ zu berucksichtigen.

Neben den bundesrechtlichen Vorgaben erfahren Schutz und Definition zentraler Versor-
gungsbereiche auf Ebene der nordrhein-westfdlischen Landesplanung weitere Konkretisie-
rung. Rechtliche Festsetzungen trifft hier § 24a LEPro NRW. Er legt fest, dass die zentralen Ver-
sorgungsbereiche von der Gemeinde als Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren festzu-
legen sind und sich durch folgende Kriterien auszeichnen:

ein vielfdltiges und dichtes Angebot an éffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung. der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der
Freizeit und des Einzelhandels,

eine stddtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereichs und

eine gute verkehrliche Einbindung in das éffentliche Personennahverkehrsnetz.

Kerngebiete sowie Sondergebiet fur Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nach Absatz
1 des § 24 a LEPro NRW kUnftig nur in den zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den. Hiermit entfaltet die Abgrenzung unmittelbare Rechtswirkung, da durch die Steuerungs-
wirkung des § 24 a LEPro NRW eigentumsrechtliche Belange tangiert werden.

6 Kuschnerus 2007, RANTr. 141



Auch der jungst verdffentlichte Einzelhandelserlass (22.09.2008) weist auf die Notwendigkeit
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Hinblick auf die Starkung der Innen-
entwicklung hin und empfiehlt hierfur die Erstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskon-
zepts (Punkt 2.6.). Die zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt kbnnen zudem im Fi&dchen-
nufzungsplan dargestellt werden (vgl. Kapitel 4.2.3).



4 Abgrenzungskriterien

In einem ersten Schritt werden die einzelhandelsrelevanten Funktionsbereiche des gesamten
Stadtraumes, also das innerstddtische Geschdftszentrum ebenso wie die Stadtteilzentren so-
wie die fUr die Zentrenstruktur relevanten Einzelhandelsvorhaben bezuglich inrer rumlichen
Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung analysiert und bewer-
tet. Grundlage hierfur bildet eine fldchendeckende Erhebung der Einzelhandelsbetriebe und
bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche auch eine ergdnzende Erhebung der Dienst-
leistungsbetriebe (Analyse der Ist-Situation).

Die konkrete Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt dabei unter Berucksich-
tigung folgender funktionaler und st&dtebaulicher Kriterien.

Funktionale Kriterien
» Einzelhandelsdichte?
= Lage der Einzelhandelsmagneten
= Passantenfrequenz
= Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuBgdnger, ruhender Verkehr)
=  Multifunktfionalitat (&ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)
= Entsprechende Festsetzungen in Bauleitpldnen

Stadtebauliche Kriterien
= Siedlungsrdumliche Lage im Stadtgebiet
= Stadtebauliche Einheit
=  Bebauungsstruktur
=  Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
= Barrieren (StraBe, Bahnlinie)
=  Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Begrinung, etc.)
» Ladengestaltung und —prdsentation

Flchen fur den Gemeinbedarf wie z. B. Schulen, Kindergdrten oder auch Kirchen kénnen
dabei zu dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre GrundstU-
cke unmittelbar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Ein-
zelhandelsnutzungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
der zentrale Versorgungsbereich in der Regel nur einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadt-
teils etc. darstellt. Kerngebietsausweisungen kénnen z.B. von diesen rumlichen Grenzen zu-
rackbleiben.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kdnffige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Fi&ichen, Nachnutzungen von Leerstnden, Umnut-
zung vorhandener Fldchen/Immobilien etc.) zu berlcksichtigen (Analyse der perspektivischen
Situation). Zu diesem Zweck kbnnen sogenannte Potenzialfldchen ausgewiesen werden.
Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergénzungsfldchen, die im un-
mittelbaren r&umlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen
und diesen - im Falle einer Ansiedlung/Bebauung - sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle
Bebauung/Nutzung auf dieser Fl&iche ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.

7 Die Einzelhandelsdichte gibt das Verhdltnis von Einzelhandelsnutzungen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistung
oder auch Wohnen im Erdgeschoss an.



5 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Arnsberg

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich’ umfasst Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Hierarchiestufen. Gemeinden kbnnen gemdaB § 24 a LEPro NRW neben einem Hauptzentrum
auch Uber Neben- und Nahversorgungszentren verfugen.

Das Hauptzentrum besitzt eine Versorgungsfunktion fur die Bevdlkerung im gesamten Stadt-
gebiet. Nach den Bestimmungen des LEPRo NRW kann in jeder Stadt nur ein Hauptzentrum
bestimmt werden. In Arnsberg wird das Hauptgeschdftszentrum in Neheim als Hauptzentrum
u.a. im Sinne von § 24 a LEPro NRW eingestuft.

Nebenzentren besitzen eine Versorgungsfunktion fur mehrere funkfional zugeordnete Stadttei-
le. Nur in Haupt- und Nebenzentren durfen groBfléichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten liegen. Fur die Stadt Arnsberg werden die Geschdftszentren in Alt-
Arnsberg und Husten als Nebenzentren u.a. im Sinne von § 24 a LEPro NRW eingestuft.

Nahversorgungszeniren besitzen eine Versorgungsfunktion fur den unmittelbaren Nahbereich
eines Wohngebietes oder Stadtteils mit — in der Regel — den GUtern des tdglichen Bedarfs.

Vor dem Hintergrund der multipolaren Siedlungsstruktur der Stadt Arnsberg werden auf der
landesplanerischen Ebene eines Nahversorgungszentrums zwei stddtische Zentrentypen un-
terschieden.

Dabei handelt es sich zum einen um ein Grundversorgungszentrum, das eine Versor-
gungsfunktion fur den umliegenden Stadtteil Gbernimmt und - &hnlich einem Nebenzent-
rum — ein vielfaltigeres, jedoch quantitativ deutlich geringeres Angebot mit Warengrup-
pen des kurzfristigen, aber auch in Teilen — zur Ergéinzung der Grundversorgung — des mit-
tel- bis langfristigen Bedarfsbereichs umfasst. Im Gegensatz zu Nebenzentren durfen in ei-
nem Grundzentren die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht die
Grenze der GroBflGchigkeit Uberschreiten. In Arnsberg wird das Geschdftszentrum in Oe-
ventrop als Grundversorgungszentrum eingestuft.

Zum anderen handelt es sich um ein Nahversorgungszentrum, das durch ein ausschlieB-
lich auf die Nahversorgung des umliegenden Siedlungsbereichs ausgerichtetes Angebot
mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs gekennzeichnet ist. Hierunter wird in
Arnsberg das Zentrum in Vosswinkel verstanden.

Insgesamt lassen sich im Stadtgebiet von Arnsberg funf zentrale Versorgungsbereiche definie-
ren. In Ubereinstimmung mit dem gesamtraumlichen Entwicklungskonzept zur Stadtentwick-
lungs8 lassen sie sich ihrer Funktion nach in Haupt-, Neben-, Grund- und Nahversorgungszent-
ren hierarchisieren (vgl. Tabelle 1).

Die rumliche Abgrenzung der genannten zentralen Versorgungsbereiche wird in den fol-
genden Unterkapiteln im Detail erlGutert.

8 Mit Ausnahme von Arnsberg, das nach dem gesamtréumlichen Entwicklungskonzept des STEP ebenfalls als Haupt-
zentrum eingestuft ist



Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereich in Arnsberg

Zentraler Versor- | Hierarchiestufe im Sin- Hierarchiestufe nach  Versorgungsfunktion fiir:
gungsbereich ne des Einzelhandels- § 24 a LEPro NRW

und Zenirenkonzepts

Neheim Hauptgeschdftszent- | Hauptzentrum Gesamtstadt Arnsberg
rum
Arnsberg Nebenzentrum Nebenzentrum Alt-Arnsberg, Niederei-

mer, Rumbeck, Uentrop,
Wennigloh, Breitenbruch,

Oeventrop
Husten Nebenzentrum Nebenzentrum Husten, Bruchhausen,
Herdringen, MUschede,
Holzen
Oeventrop Grundversorgungs- Nahversorgungszent- | Oeventrop
zentrum rum
VoBwinkel Nahversorgungszent- | Nahversorgungszent- | VoBwinkel
rum rum

Quelle: eigene Darstellung

Die funf als zentrale Versorgungsbereiche eingestuften Geschdaftszentren der Stadt Arnsberg
werden durch ein funktionsfdhiges Versorgungsnetz bestehend aus sogenannten Sonder-
standorten, besonderen Nahversorgungsstandorten und weiteren solitdr gelegenen Einzel-
handelsbetrieben ergdnzt. In der Zusammenschau aller Einzelhandelsstandorte ergibt sich die
folgende Zentren- und Standortstruktur fur die Stadt Armsberg.

Hauptzentrum Schiitzenswerte zentrale
Innerstadtisches Versorgungsbereiche i.S.d.
» Hauptgeschaftszentrum §§2(2),9 (2a) und 34 (3)
% e < Lokale und regionale Bedeutung BauGB sowie § 11 (3)
€ O S
& 2¢ Stadtteilzentren BauNVO und auch § 24 a
= & o LEPro NRW
ﬁ n B Stadtisches Nebenzentrum
c 59 lokale und teilstadtische Bedeutung
i S<
o N2 Grundversorgungszentrum
% ’g g Erweiterte Grundversorgung
O U > lokale Bedeutung insb. fir den Stadtteil
L o0
S &
g 232 Nahversorgungszentrum
g :8 = Grundversorgung, lokale Bedeutung fiir
® s % umliegenden Siedlungsbereich
e 2%
T o=
§ Solitére Einzelhandels-/Versorgungsstandorte
Besondere Nahversorgungsstandorte
Nahversorgung, lokale Bedeutung fiir das umliegende
Wohnquartier bzw. das dérfliche Umfeld Schiitzenswerte wohnortnahe
Grundversorgung

Betriebe in Solitarlagen (stadtebaulich integriert oder nicht
intergeriert) funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter
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5.1 Zentraler Versorg_;ungsbereich ,Hauptzentrum Neheim*“

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Neheim™ ist aufgrund seiner GréBe und dem
angebotenen Warensortiment hinsichtlich Quantitdt und Qualitét sowie Breite und Tiefe des
Warenangebotes der wichtigste Einzelhandelsstandort in Arnsberg. Als innerst&dtisches
Hauptzentrum eines Mittelzentrums kommt ihm eine Uber die Stadtgrenzen hinausreichende
Versorgungsfunktion zu. Das Hauptzentrum Neheim befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil
Neheim und zeichnet sich durch eine weitgehend klare und kompakte Einzelhandelsstruktur
aus. Stadtebaulichen Mittelpunkt und wichtigen, gesellschaftlichen Kristallisationspunkt stellt
der Neheimer Markt mit dem Sauerldnder Dom als stadtebauliche Dominante dar.

In Karte 4 wird die Einzelhandelsstruktur anhand der Einzelhandelsdichte dargestellt. Ersichtlich
und deutlich ablesbar ist ein Kernbereich konzentrierter Einzelhandelsnutzungen bestehend
aus dem Neheimer Markt sowie den angrenzenden StraBenzigen HauptstraBe und Apothe-
kerstraBe.

Mit einer beidseitig durchgehenden, hohen Einzelhandelsdichte und gut infegrierten Mag-
netbetrieben stellt die HauptstraBe die Hauptlage des Neheimer Hauptgeschdftsbereichs
dar. Abschnittsweise betrdgt die Einzelhandelsdichte hier bis zu 90 %. Die hohen Einzelhan-
delsdichten korrespondieren dabei mit der stddtisch dichten Bebauungsstruktur. Die Gestal-
tung des &ffentlichen Raums und der Ausbau als FuBgdngerzone entfalten deutlich das Flair
einer ,Flaniermeile™ und stérken damit insgesamt den Zentrumscharakter der Einkaufsstrale.
Parallel zur HauptstraBe verlduft die ApothekerstraBe, die im Bereich zwischen Neheimer
Markt und Bexley-Platz als Nebenlage fungiert. Sie ist als EinbahnstraBe mit straBenbegleiten-
den Stellplatzen organisiert und verfugt im Kernbereich zwischen MbhnestraBe und KarlstraBe
Uber beidseitig bis zu 50 % Einzelhandelsbesatz. Im &stlich angrenzenden Teilbereich nehmen
jedoch Mindernutzungen und Leersténde zu, die Einzelhandelsdichte sinkt deutlich, der Ein-
zelhandelslauf wird einseitig. Ab der Kreuzung mit der OberstraBe/ Bexley-Platz bleibt der
durchgdngige Einzelhandelsbesatz aus, die Nutzungsstruktur &ndert sich, der Zentrumscharak-
ter geht verloren.

Der Bexley-Platz stellt als wichtiger Gastronomiestandort den &stlichen Auftakt zu den beiden
wichtigsten Einzelhandelslagen innerhalb des Neheimer Hauptgeschdftszentrums dar. Der &st-
lich angrenzende Stadtraum weist eine wesentlich geringere bauliche wie auch funktionale
Nutzungsdichte auf. Lediglich zu den r&umlich direkt angrenzenden, zentrenbildenden Funk-
tionen (StadtbUro und Parkplatz Engelbertplatz) besteht ein funktionaler Zusammenhang.
Auch der Einzelhandelsbesatz in der StraBe Lange Wende ist deutlich auslaufend und stellt
nur auf kurzem Stlck eine Nebenlage des Hauptgeschdftszentrums dar. Aufgrund der Bedeu-
tung des sudlich des St. Johannes-Hospitals gelegenen Parkplatzes fur die verkehrliche Er-
reichbarkeit des Hauptzentrums verldngert sich der zentrale Versorgungsbereich bis zur Ein-
mundung der StraBe Springufer.



Karte 4: Einzelhandelsdichte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
,Hauptzentrum Neheim*“
| Einzelhandelsdichte
e 0205 et andel
: = = = = 25.49% Einzelhandel
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....... Erganzungsbereich

Quelle: eigene Darstellung

Als weitere wichtige Einzelhandelslage fungiert neben der Haupt- und der ApothekerstraBe
insbesondere die Mendener StraBe. Zwischen Neheimer Markt und Gransauplatz stellt sie eine
Nebenlage mit direktem funktionalem wie stddtebaulichem Bezug zur Hauptlage dar. Der
Gransauplatz fungiert als klarer westlicher Endpunkt des Hauptgeschdftsbereichs, in nord-
westlicher Richtung bricht die Einzelhandelnutzung vollkommen ab. Der Gransauplatz tfrennt
damit den Hauptgeschdftsbereich von den angrenzenden Stadtrédumen ab.

Die nordéstlich der Mendener StraBe gelegene Freifldche, der sogenannte "Moéhnepark”, wird
aufgrund der schwierigen topographischen Lage zum Hauptgeschdftszentrum und der damit
verbundenen erschwerten Anbindung nicht als Potenzialfliche dem zentralen Versorgungs-
bereich zugeordnet. Da es sich bei der Fldiche dennoch um einen in 'prominenter' Lage zum
Hauptgeschdftsbereich gelegenen Standort handelt, dessen gezielte und gesteuerte Ent-
wicklung unter bestimmten Voraussetzungen sinnvoll sein kann, wird dieser Bereich als Ergdn-
zungsstandort zum Hauptgeschdftsbereich eingestuft. Voraussetzung einer Entwicklung mit
Einzelhandelsnutzungen ist das vertrdgliche Einfugen eines Vorhabens in den innerstddtischen
Kontext. Dies bedeutet zum einen das Auslésen von Synergien zwischen dem Vorhaben und
dem Einzelhandel im Hauptgeschdftszentrum sowie zum anderen der Ausschluss von negati-
ven Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelsstruktur im Hauptzentrum der Stadt. Bei
konkreten Ansiedlungsanfragen ist somit eine Einzelfallpriufung zwingend erforderlich. Der Er-
gdnzungsbereich ist somit derzeit nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs des
Hauptzentrums Neheim.



Der im SUden der Hauptzentrums gelegene Bereich an der GoethestraBe weist nur einen
deutlich eingeschrdnkten stddtebaulichen und funktionalen Bezug zum Hauptgeschdftszent-
rum auf. Die GoethestraBe fungiert dabei als st&dtebauliche Barriere und grenzt das Haupt-
geschdaftszentrum in stdlicher Richtung ein. Die an der nérdlichen StraBenseite befindlichen
zentrenbildenden Funktionen (Kino, Parkplatz) sowie der fUr die Erreichbarkeit des Geschdfts-
zentrums wichtige Busbahnhof begrinden die Einbeziehung dieses Bereiches zum zentralen
Versorgungsbereich.

Die gute verkehrliche ErschlieBung des Hauptgeschdftsbereichs wird durch den an die Haupt-
lage angrenzenden Busbahnhof und die Stellplatzsituation gewdhrleistet. Neben gréBeren
Stellplatzanlagen (Parkplatz Engelbertplatz, Parkplatz Springufer, Parkhaus Kaufland) sind der
ApothekerstraBe, der MbhnestraBe, der StraBe Lange Wende und der EngelbertstraBe stra-
Benbegleitende Stellpl&tze zugeordnet. Die HauptstraBe, der Neheimer Markt und der &stli-
che Teil der Mendener StraBe bleiben als FuBgdngerzone vom Autoverkehr befreit.

5.2 Zentraler Versorgungsbereich ,,Nebenzentrum Arnsberg*

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Arnsberg™ steht in der Zentrenhierarchie nach
dem zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Neheim™ an zweiter Stelle. Als Nebenzentrum
kommt ihm eine Ubergreifende Versorgungsfunktion zu, die Uber den direkten Nahbereich hi-
nausgent.

Aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten mit der Ruhr zwischen dem historisch gepragten
Altstadtbereich und den Stadterweiterungsbereich &stlich der Ruhr ergibt sich ein fldichenmdaBig
ausgedehnter zentraler Versorgungsbereich.

Der Altstadtbereich im Westen des Nelbbenzentrums erstreckt sich Uber die StraBen Alter Markt und
Steinweg bis zum Neumarkt und ist als westlicher Endpunkt des zentralen Versorgungsbereiches
einzustufen. Neben Einzelhandelsnutzungen wird dieser Teil vorwiegend durch gastronomische
Einrichtungen gepragt, aber auch touristische Anziehungspunkte (u. a. Sauerlandmuseum) spie-
len fUr die Attraktivitat des Geschdftsbereiches eine Bedeutung. Der Einzelhandelsbesatz entfaltet
insgesamt nur geringe Dichten bis 50 % und besitzt seinen réumlichen Schwerpunkt im stdlichen
Teil der Altstadt (Steinweg). Im Norden I&uft der Besatz auf Hohe des Glockenturmes aus, im SU-
den stellt der Neumarkt eine Grenze dar. Dieser besitzt weniger eine Bedeutung als Einzelhandels-
. sondern mehr als Dienstleistungsstandort. Zudem stellt er neben seiner Rolle als Veranstaltungsort
der Innenstadt (z.B. Weihnachtsmarkt) eine der gréBeren Stellplatzanlagen des Geschdftszent-
rums dar. Die funktionale Abgrenzung wird in diesem Bereich durch die bauliche Struktur des Alt-
stadtquartiers zwischen Glockenturm und Neumarkt unterstttzt. Beide wirken als Eingang und Tor
zum Altstadtkern und bilden damit in der Nord-Stid-Ausdehnung eine stddtebauliche Kiammer.

Die funktionale und stddtebauliche Anbindung des Altstadtbereichs an die 6stliche Innenstadt ist
aufgrund der naturr&umlichen Barriere der Ruhr und des sehr diinnen und z. T. einseitigen Einzel-
handelsbesatz als suboptimal zu bewerten. Die Mulfifunktionalitdt bleibt jedoch auch in diesem
Raumabschnitt erhalten und setzt sich in Richtung Osten fort. Die auch im weiteren Verlauf des
Brickenplatzes und der Rumbecker StraBe zundchst geringen und weit auseinandergezogenen
Einzelhandelsdichten werden durch wichtige &ffentliche Einrichtungen ergénzt, die gleichsam fur
Frequenz sorgen. In Zusammenhang mit der Bushaltestelle am Brickenplatz kommmt diesem Be-
reich eine wichtige Verbindungsfunktion innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu.



Kernbereich und Hauptmagnet des Nebenzentrums insgesamt und des &stlichen Erweite-
rungsbereich im Speziellen stellt das am Europaplatz im Stden des BrUckenplatzes gelegene
Brickencenter dar, welches durch zwei groBfl&chige Einzelhandelsbetriebe (Woolworth,
Kaufpark) und eine insgesamt eher discountorientierte Angebotsstruktur gekennzeichnet ist.
Das dltere Einkaufscenter weist zusammen mit dem modernisierungsbedurftigen Europaplatz
eine geringe Aufenthaltsqualitat auf. In dem das Brickencenter umgebenden StraBenkarree
haben sich Einzelhandelsnutzung in Wechselwirkung zum Center entwickelt. Jenseits dieser
Bereiche (Europaplatz, Zum Schitzenhof und Clemens-August-StraBe) bricht der Einzelhan-
delsbesatz und damit der Zentrumscharakter ab, die stédtebauliche Struktur &ndert sich, der
Zusammenhang bleibt aus.

Karte 5: Einzelhandelsdichte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Nebenzentrum Arnsberg“
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Die noérdlich des Brickencenters verlaufenden StraBen Brickenplatz und Rumbecker StraBe
stellen weitere wichtige Einzelhandelslagen im Nebenzentrum Arnsberg dar, die jedoch stark
durch den Durchgangsverkehr geprdgt sind. Dieser schmdlert die Aufenthaltsqualitdt des 6f-
fentlichen Raums und schrénkt damit die Attraktivitdt des Einkaufsstandortes ein. Der Einzel-
handelsbesatz entlang der Rumbecker StraBe nimmt in dstlicher Richtung zunehmend ab und
wird ab Héhe GrafenstraBe bis zum Gutenbergplatz nur einseitig fortgefthrt. Der Gutenberg-
platz ist funktional demnach nur deutlich eingeschrénkt an das Zentrum angebunden und
présentiert sich vielmehr als eigenstandiger kleiner Einkaufsbereich. Dabei weist er jedoch im
Vergleich zu den Ubrigen Teilbereichen des Nebenzentrums den stdrksten Einzelhandelsbe-
satz (mit Ausnahme des Brickencenters) auf und besitzt als Standort des Wochenmarktes und



als Parkplatz einen zentrenprdgenden Charakter. Insgesamt bildet der Gutenbergplatz den
Ostlichen Auftakt in das Arnsberger Nebenzentrum; jenseits dieses Bereiches erfolgt mit dem
radumlich abgesetzten Gebdude der Bezirksregierung Arnsberg und der umliegenden Wohn-
nutzungen ein deutlicher Bruch in der Nutzungsstruktur, welche die dortige Grenzziehung des
zentralen Versorgungsbereiches begrindet.

Die Clemens-August-StraBe stellt bis zum Kreuzungsbereich HenzestraBe einen weiteren Ap-
pendix des Armnsberger Nebenzentrums dar. Zwar weist die Clemens-August-StraBe nur einen
geringen Einzelhandelsbesatz auf, umfasst jedoch mit mehreren Banken und einem gréBeren
Parkplatz weitere zentrenbildende Nutzungen, die fUr das umfassende Angebot und die Er-
reichbarkeit des Zentrums von Bedeutung sind. Jenseits der HenzestraBe wird der Einzelhan-
delsbesatz zwar fortgefuhrt, die bereits sehr groBe radumliche Ausdehnung des Nebenzentrums
erfordert an dieser Stelle eine Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches. Eine Konzent-
ration der zukUnftigen Entwicklung auf die Vielzahl bereits heute vorhandener Teilbereiche er-
scheint in diesem Zusammenhang zwingender als eine weitere Ausdehnung des Zentrums.

5.3 Zentraler Versorwsbereich ,Nebenzentrum Hulsten“

Der Kernbereich des zentralen Versorgungsbereichs ,Nebenzentrum Husten™ erstreckt sich
entlang der MarktstraBe, des Hustener Marktes und der Heinrich-LUbke-StraBe. Die Einzelhan-
delsagglomeration befindet sich dabei weitgehend in einem gewachsenen Zentrum und ist
in die umgebende Wohnbebauung integriert. Den stddtebaulichen Mittelpunkt bildet der
Hustener Markt mit der St. Petri Kirche. Der Geschdftsbereich ist als Nebenzentrum der Stadt
Arnsberg eingestuft und Ubernimmt mit seinem Angebot eine stadtteillbergreifende Versor-
gungsfunktion.

Der dichteste Einzelhandelsbesatz (vgl. Karte 6) findet sich im &stlichen Teil der MarktstraBe im
Bereich der Passage zum ehemaligen Lebensmittelsupermarkt Edeka sowie im Kreuzungsbe-
reich der Heinrich-LUbke-StraBe. Bis einschlieBlich zum Gebd&ude der Réhrschule bleibt ein
gewisser konstanter Einzelhandelslauf mit infegrierten Magnetbetrieben erhalten. Die weitge-
hend geschlossene Randbebauung unterstttzt dabei die funktionale Einheit. Jenseits des
Schulgebdudes schlieBt sich ein monofunktionaler und in seiner Struktur aufgelockerter Raum
an, der nicht mehr den Charakter eines zentralen Bereichs aufweist. Schulgebdude und ge-
genuberliegende Parkplatzfldche wirken als leichte Zasur und markieren das westliche Ende
des zentralen Versorgungsbereichs.

Sudlich des Kreuzungsbereiches hinter dem Standort fur den neu erdffneten Lebensmitteldis-
counter Lidl nimmt der Einzelhandelsbesatz in der Heinrich-LUbke-StraBe deutlich ab. Bis zum
Gebdudekomplex der Volksbank vervollstéindigen jedoch insbesondere einzelhandelsaffine
Dienstleister die Zentrumsfunktion. Stdlich der Volksbank und der gegenuberliegenden Apo-
theke édndern sich sowohl Nutzungs- als auch bauliche Struktur deutlich. Das stédtebaulich
dominierende Volksbankgebdude stellt damit den sudlichen Abschluss des zentralen Versor-
gungsbereichs dar.

Der Hustener Markt als st&dtebaulicher Mittelpunkt Ubernimmt als Gastronomiestandort in
Verbindung mit weiteren, 6ffentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen (St. Petri-
Kirche, Post) als gesellschaftlicher Kristallisationspunkt wichtige zentrale Funktionen. Gleichzei-
tig besteht durch die Haltestelle am Hustener Markt Anschluss an das stadtische OPNV-Netz.



Karte 6: Einzelhandelsdichte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
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Durch die Stellplatzfldchen in der M&the und der Kneppergasse mit funktionaler Verbindung
zur Einzelhandelslage Heinrich-LUbke-StraBe erweitert sich die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs um die genannten Bereiche.

5.4 Zentraler Versorgungsbereich ,,Grundversorgungszentrum Oeventrop*

Die KirchstraBe im Arnsberger Stadtteil Oeventrop im Osten des Stadtgebietes ist im Rahmen
der Zentrenhierarchie als ,Grundversorgungszentrum Oeventrop™ eingestuft. Das Zentrum
konzentriert sich auf die KirchstraBe, die durch eine kleinteilige Nutzungsstruktur gekennzeich-
net ist. Einzelhandelsnutzungen erstrecken sich im losen Besatz (vgl. Karte 7) entlang der Stra-
Be und werden durch einzelhandelsaffine Dienstleistungsbetriebe und &ffentliche Nutzungen
(Stadtburo, HI. Familie Kirche) ergdnzt.

Das Gebdude der Sparkasse und die gegenUberliegende Kirche stellen den nérdlichen Eckpunkt
des zentralen Versorgungsbereiches dar. Die dahinter verlaufende Bahnlinie fungiert als stddte-
bauliche Barriere und markiert den deutlichen Bruch in der Bebauungs- und Nutzungsstruktur,

Im Stden der KirchstraBe befindet sich an der Oeventroper StraBe der Lebensmitteldiscounter Lidl.
Zwar liegt der Standort funktional etwas abgesetzt vom Geschdftszentrum, er kann jedoch als
stédtebaulich integrierter Nahversorger Synergien zum bestehenden Zentrum entfalten. Zusam-
men mit dem westlich angrenzenden DB-Haltepunkt, der wichtig fur die Erreichbarkeit des Zent-
rums ist, wird der Lebensmitteldiscounter als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches
~Grundversorgungszentrum Oeventrop™ festgehalten.



Karte 7: Einzelhandelsdichte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Grundversorgungszentrum Oeventrop“
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Wdhrend die KirchstraBe durch kleinteilige, Uberwiegend zwei- bis maximal dreigeschossige
Wohn- und Geschdftsgebdude gekennzeichnet ist, kann der in nordwestlicher Richtung an-
schlieBende Bereich am Widayweg aufgrund seiner friheren gewerblichen Nutzung durch
groBformatige Gebdudestrukturen und ein gewerblich gepragtes Umfeld charakterisiert wer-
den. Der hier angesiedelte Sonderstandort weist dabei einen stark eingeschrénkten funktio-
nalen und stédtebaulichen Anschluss an das gewachsene Geschdftszentrum auf. Er Uber-
nimmt zwar auch eine Nahversorgungsfunktion fur Oeventrop, insgesamt handelt es sich aber
um ein nicht-integrierten, autokundenorientierten, solitdren Einzelhandelsstandort, der ein
deutlich Uber den Stadtteil hinaus gehendes Einzugsgebiet entwickelt. Auf Grund der Gro-
Benordnung (rd. 3.500 m? VK Einkaufszentrum und rd. 6.800 VK M&belmarkt z.Zt. Leerstand)
und des hohen Anteils an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sind bereits
deutliche negative Auswirkungen zentrale Versorgungsbereiche erkennbar. Hiervon betroffen
ist besonders die KirchstraBe mit einem hohen Leerstand an Geschdften?, sowie einem nicht
zu Ubersehenden Trading-down-Prozess' mit Umnutzungen, die das Bild und die Struktur der
KirchstraBe weiter negativ beeinflussen. Aber auch im benachbarten Meschede-Freienohl
sind die Auswirkungen spurbar. Um dieser stddtebaulichen Fehlentwicklung nicht noch weiter
Vorschub zu leisten, verbleibt es bei der Einordnung des Widaymarktes als solitérer Sonder-
standort.

9 Von den insgesamt achtzehn erhobenen Betrieben stehen funf Ladenlokale leer. Dies entfspricht einer Leer-
standsquote von fast 30 %.



5.5 Zentraler Versorg_;ungsbereich ,,thversorgungszentrum VoBwinkel*

Im Stadtteil Vosswinkel im Westen des Stadtgebietes befindet sich an der VoBwinkeler StraBe
ein Nahversorgungszentrum. Im gewachsenen Ortsteilzentrum rund um die St. Urban-Kirche
haben sich in losem Zusammenhang (vgl. Karte 8) einige Einzelhandelsbetriebe entlang der
VoBwinkeler StraBe entwickelt, die mit ihren Angeboten aus den Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfsbereich eine Nahversorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbevdlkerung Uber-
nehmen. Als Ankerbetrieb des Zentrums fungiert ein kleiner Lebensmittel- und Getrdnkemarkt,
der durch einen Drogeriemarkt und weitere kleinteilige Einzelnandels- und Dienstleistungsbe-
triebe ergdnzt wird.

Der zentrale Versorgungsbereich des ,Nahversorgungszentrums Vosswinkel™ erstreckt sich ent-
lang der VoBwinkeler StraBe zwischen den EinmUndungen der LilienstraBe im Osten und der
HaarhofstraBe im Westen. Im nérdlichen Bereich der HaarhofstraBe finden sich noch eine
Metzgerei und ein Friseur, die eine ergdnzende Funktion fur den zentralen Versorgungsbereich
Ubernehmen. Die weiter stdlich gelegenen &ffentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten
und Schutzenhalle) markieren eine Verdnderung der Bebauungsstruktur und gliedern sich
auch unter funktionalen Kriterien nicht mehr in den eigentlichen Kernbereich ein. Die Einbe-
zZiehung dieser Nutzungen wlrde zu einer kinstlichen Uberdimensionierung des sehr kleinen
Zentrums fUhren, so dass sie im Ergebnis nicht zum zentralen Versorgungsbereich gezdhlt wer-
den.

Karte 8: Einzelhandelsdichte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Nahversorgungszentrum VoBwinkel*
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