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7 Schlusswort

Die Stadt Coesfeld verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tGber eine sehr
gute Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nenstadtzentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — kinftige Entwicklungsleitlinien erértert, die es erlauben, strin-
gente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das
zustédndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung
bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die ent-
haltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmdgliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass
die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden
kann.

Abbildung 75: Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungs-
politik
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Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
férderung sowie im Rahmen einer aktiven Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums,
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welche als eine wichtige dauerhafte Aufgabe aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
abzuleiten ist. Im Sinne einer aktiven Weiterentwicklung der Innenstadt kénnen u. a. fol-
gende MaBnahmen empfohlen werden (vgl. auch Abbildung 75):

» Etablierung eines Ladenflachenmanagements
= Aktive Vermarktung des Standortes

* Prozessbegleitende MaBBnahmen zur Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentimer in die MaBBnahmen zur Starkung der Innenstadt

* Umsetzung von MaBnahmen zur Stérkung der Innenstadt, z. B. im Rahmen von Im-
mobilien- und Standortgemeinschaften in den Handlungsfeldern Branchenmix,
Service, Qualifizierung, Vermarktung, Ordnung und Stadtgestaltung

Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue groBBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa im Innenstadtzentrum oder im Bereich der Nahversorgung) sowie fir
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (z. B. Entwicklung des Postge-
landes in der Innenstadt, Vergniigungsstatten).
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Anhang

Ergebnisse der Passantenfrequenzzahlung
Zahlzeitpunkt: Dienstag, 29.06.2010, 10 bis 11 Uhr
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Zahlzeitpunkt: Dienstag, 29.06.2010, 17 bis 18 Uhr




Handel

Zahlzeitpunkt: Donnerstag, 01.07.2010, 10 bis 11 Uhr

=
]

r
L

__Stadt

500

301

\%




Stadt+Handel _

Zahlzeitpunkt: Donnerstag, 01.07.2010, 13 bis 14 Uhr

" 301- 500




Handel

Zahlzeitpunkt: Donnerstag, 01.07.2010, 17 bis 18 Uhr

=
]

r
L

__Stadt

" 301- 500

Vi




+ Handel __

Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die als Randsortiment je nach geplantem
Vorhaben und Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kdnnen. Zwar konnen alle zentrenrele-
vanten Sortimente als Randsortiment zusammen betrachtet 7 % der Verkaufsflache bzw.
max. 800 m2 VKF einnehmen, im Einzelfall je nach Sortimentsbereich sollte dieser Wert al-
lerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitdat der Sortimentsbereiche in den zentralen Versorgungsbereichen (Beispiel:
800 m? Randsortiment Schuhe/ Lederwaren stiinden im Bezug zum Bestand im Innenstadt-
zentrum Coesfeld von rund 1.650 m? VKF in einem deutlichen Missverhaltnis und wiirden
eine Schadigung des Einzelhandels des Innenstadtzentrums sowie ein Hemmnis fir dessen
Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Bestande strukturprégender Einzel-
handelsbetriebe des Innenstadtzentrums Coesfeld als OrientierungsgrofBe fir die
sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Tabelle). Ziel hierbei
ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht gegentber
dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschéft- bzw. Fachmarktcharakter
gewinnen koénnen, um die genannten Entwicklungsziele des Innenstadtzentrums dauerhaft
gewabhrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBBenordnung zentrenrelevante Sortimente auB3erhalb des In-
nenstadtzentrums Coesfeld noch als unproblematisch im Sinne der o. g. Zielsetzung und
des landesplanerischen bzw. stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, wer-
den nachfolgend Orientierungswerte aus den tatsachlichen o6rtlichen Gegebenheiten im
Coesfelder Innenstadtzentrum begriindet abgeleitet.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen, welche Verkaufsflachengrof3en je Sorti-
mentsgruppe in Coesfeld strukturprdgend sind und wie viele dieser Betriebe es je
Sortimentsgruppe im Innenstadtzentrum gibt. Die Orientierungswerte sollten folgender-
mafen angewendet werden:

= Als Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe als auch der
LadenlokalgréBenklassenschwerpunkt.

= Beispiel: im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren sind im Innenstadtzentrum
Coesfeld 3 der 6 Betriebe kleiner 150 m? VKF, aufgrund der Fachmarkte ist die
durchschnittliche VKF aber 230 m2 > Die Randsortimentsverkaufsflache sollte in die-
sem Fall rund 150 m?2 nicht tGberschreiten.

» Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmiBige Uberpriifung der Daten notwendig ist, um stets die aktuelle Situation
im Innenstadtzentrum Coesfeld zu Grunde zu legen.
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Hauptbranche Betrieb I
Nahrungs- und Genussmittel - 10
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik,

Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf - 80
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu- 40
cher
Bekleidung, - 20
Schuhe/ Lederwaren - 30
Pflanzen/ Gartenbedarf -
T -
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor - 30
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik- 20
instrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 60
Medizinische u. orthop&dische Arti- 20
kel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ 40
Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwa-

70
sche
R -
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate - 30
R - -
Uhren/ Schmuck - 20
E -

Quelle:

LadenlokalgréBe
(in m2 VKF)

5 kleinste Betriebe
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5 groBte Betriebe

880 880

230 340

60 180

470 750
300

170 250

60 200

140

80 90

100 250
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950

480

560

240

1.100
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1.060
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Bestandserhebung Stadt + Handel 03+04/2010; zusatzlich im Innenstadtzentrum ein Be-
trieb mit gemischtem Warensortiment
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

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

Bindungsquote

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kautkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieB3t (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt (Kaufkraft)

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

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

Einzelhandel

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

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

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

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

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

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

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

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

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenzrentabilitat

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

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

Innenstadt

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

Innenstadtzentrum (12)

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

Katalogschauraum

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

Kaufhaus

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Kaufkraft

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

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

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

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

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

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

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

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

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

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

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

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héandler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler flhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

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

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

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

Supermarkt

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

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

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

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

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

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

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierten Freizeit und Unterhaltungsangeboten (z. B. Multiplex
Kino oder Musical Theater).

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

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

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

Zentralitatskennziffer

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