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ANLAGE 2: GRUNDLAGEN UND BEGRUNDUNG DES SORTIMENTSKONZEPTS

Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstrukturen in
den ARGE-Kommunen und ihre Einkaufslagen, die realistischen Ansiedlungschancen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen und das aus stadtebaulichen Griinden erwiinschte Sortimentsspekt-
rum in den Zentren.

1. Definition der Sortimentsgruppen

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der Sortimente des Innenstadtbedarfs
(= zentrenrelevante Sortimente), Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (= nahversorgungsrele-
vante Sortimente) und Sortimente des sonstigen Bedarfs (= nicht-zentrenrelevante Sortimente)
erfolgt zundchst eine Definition der Begriffe:

J# Sortimente des Innenstadtbedarfs tragen maligeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
wulnschenswerten Einkaufserlebnis bei. Sie kennzeichnet eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, ein begrenzter Flaichenbedarf in der Prasentation sowie eine gute
Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als Sortimente des Innenstadtbedarfs sind grund-
satzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu nen-
nenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Lagen fihren kann, woraus Ver-
dréangungseffekte und Funktionsverluste der zentralen Lagen resultieren (,Gefahrdungs-
potenzial” fir gewachsene Zentren).

#J Des Weiteren dienen Sortimente des Nahversorgungsbedarfs vorwiegend der Nahversor-
gung der Wohnbevélkerung (vor allem Nahrungs- und Genussmittel, auch Drogeriewa-
ren). Es handelt sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich /
mehrmals in der Woche) nachgefragt werden. Infolgedessen sollten sich diese Angebote
in rdumlicher Nahe zu den Wohn-gebieten bzw. verbrauchernah befinden. Aber auch zur
Belebung und Frequenzsteigerung in der Innenstadt sind diese Sortimente zu bertcksich-
tigen. Die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs sind eine Teilmenge der Sortimente des
Innenstadtbedarfs.

# Sortimente des sonstigen Bedarfs sind dagegen nicht oder nur in geringem Umfang im
zentralen Versorgungsbereich vertreten. Zudem wurden sie nur geringe Synergieeffekte
und Frequenz-wirkungen flr das innerstddtische Angebotsspektrum hervorrufen. Es han-
delt sich dabei vorwiegend um volumindse, schwere oder sperrige Glter, die ganz Uber-
wiegend von Pkw-Kunden nach-gefragt werden. Dies bedingt einen grolRen ebenerdigen
Flachenbedarf, einen hohen Anspruch an die Verkehrsgunst und ein moglichst niedriges
Mietkostenniveau des Standortes. Derartige Angebotskonzepte kdnnen daher in zentra-
len Lagen meist nicht abgebildet werden. Eine Ansiedlung solcher Anbieter aulRerhalb
zentraler Lagen ist haufig nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll, sondern auch aus stad-
tebaulichen Griinden winschenswert. Allerdings ist dabei auf den Umfang und die Struk-
tur von innenstadtrelevanten Randsortimenten zu achten, damit Schadigungen der zent-
ralen Lagen ausgeschlossen werden kénnen.

2. Kriterien zur Bestimmung der Sortimente des Innenstadt-, des Nahversorgungs- und des

sonstigen Bedarfs

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten des Innenstadt-, des Nahversorgungs- und des sonstigen Bedarfs auf Basis folgender Kri-
terien und Priifmalistabe:

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES INTERKOMMUNALEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS FUR DIE ARGE B2H? G M A
ANLAGE 2: GRUNDLAGEN UND BEGRUNDUNG DES SORTIMENTSKONZEPTS

Ubersicht 1: Differenzierung der Sortimente nach Zentrenrelevanz

Sortimente des Innenstadtbedarfs Sortimente des sonstigen Bedarfs
(zentrenrelevant) (nicht-zentrenrelevant)

Magnetfunktion, Steigerung der Attraktivitat der
Innenstadt

hohe Flachenanspriiche

Beschaffenheit des Sortiments erfordert einen
Transport mit dem Pkw

nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen
(z. B. Mobel, Baumarktartikel)

geringe Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sor-
timenten

geringe Bedeutung als Frequenzbringer

fir einen leichten Transport ohne Pkw geeignet
geringe bis mittlere Flachenanspriiche
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes

NaNNN N

Synergien mit anderen Sortimenten in der Innen-
stadt

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
(nahversorgungsrelevant)

# hohe Bedeutung fiir die Grundversorgung der Be-
volkerung

#J hiufige Nachfrage (taglich bzw. mehrmals pro
Woche)

A réumliche Nihe zu Wohngebieten bzw. verbrau-
chernah

N N N NN

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021

Aus der oben aufgefiihrten Darstellung lassen sich im Wesentlichen folgende Kriterien zur Bewer-
tung der Zentrenrelevanz von Sortimenten ableiten:

J Das erste Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit/Transport” definiert. Die-
ses schlieBt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware
durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln in der Regel mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

J Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf zielt auf die Warenprasentation und den dafiir er-
forderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe
VerkaufsflachengréofRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nicht-Zentrenrele-
vanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. M6beln), aber auch bei Produkten im
Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

J Als drittes Kriterium gibt die ,,Bedeutung flr Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft Uber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit und
breite Zielgruppenansprache auf oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist der Ar-
tikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.

#J Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und At-
traktivitdt tragen in erheblichem Male zur Attraktivitdt einer Einkaufsinnenstadt bei.
Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu, ei-
nen Einkaufsstandort erheblich zu stdrken, indem Kunden gezielt angezogen werden,
kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden. Dies deutet auf eine Zentrenrele-
vanz hin. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

J Die ,Synergieeffekte mit anderen typischen Innenstadtsortimenten” gehen als flinftes Kri-
terium in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopplungseffekte
zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Bekleidung in Verbindung mit Schu-
hen angenommen werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines Sortimentes nimmt in
der Regel die Intensitat von Kopplungskdufen ab.
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J Als sechstes Bewertungskriterium sind die ,,stadtentwicklungspolitischen und stadtebauli-
chen Zielsetzungen” der ARGE-Kommunen beziglich der weiteren Einzelhandelsentwick-
lung zu berlcksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen
Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen
zu bewerten.

3. Uberprifung des Sortimentskonzepts (2011)

Bei der Uberpriifung des Sortimentskonzepts fiir die ARGE-Kommunen wird wie folgt vorgegan-
gen:

y 4 Zunachst wird ein Abgleich der bislang verwendeten Sortimentsliste des Innenstadt-,
des Nahversorgungs- und des sonstigen Bedarfs mit dem aktuellen Bestand in zentralen
Lagen durchgefiihrt. Dabei ist zu prifen, ob die fir die ARGE-Kommunen als Sortimente
des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs definierten Sortimente nach wie vor in
zentralen Lagen vertreten sind.

#  Anhaltspunkte fir die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus
dem vorhandenen Angebotsbestand in zentralen Lagen in Verbindung mit stadtebauli-
chen Kriterien. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzei-
tigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in den ARGE-Kommunen orientiert, son-
dern auch stddtebauliche Zielsetzungen bericksichtigt.
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Ubersicht 2: Lageverteilung der Sortimente in den ARGE-Kommunen 2020

Nahrungs- und Genussmittel A 32% 59%
Gesundheit / Korperpflege 30% 54%
Blumen, Pflanzen 34%
Zoologischer Bedarf
Zeitschriften 23%

Blcher 66%

Schreib-, Papierwaren, Blroartikel
Spielwaren
56%

49%

Bekleidung (gemischt / Damen / Herren)

Kinderbekleidung

Schuhe

Sportbekleidung / kleine Sportartikel 45%
Elektrohaushaltsgerate ‘ 62%

Telekommunikationsgerate

Unterhaltungselektronik (Audio, Video,... SAA

34%

Informationstechnologie (Computer, Drucker) 30% 31%
Haushaltswaren / GPK  |JRES3NFA
Mobel (inkl. Matratzen) & 96%
Kichenmobel / -einrichtung 98%
Antiquitdten, Kunst, Galerie 36% 13% 51%
Heimtextilien 17% 8% 74%
Leuchten und Zubehor 96%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ¥ 91%
Teppiche, Bodenbeldge W24 92%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 57% 18% 25%
Autozubehor 100%
Sportgerate &4 33% 62%
Sonstiges  [EEEA 26% 64%
Einzelhandel insgesamt [EE NP2 75%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Innenstadte und Ortsmitten
W stadtebaulich integrierte Lagen mit Wohngebietsbezug
dezentrale, stadtebaulich nicht-integrierte Lagen ohne Wohngebietsbezug

Quelle: GMA-Erhebung 2020
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Ubersicht 3: Grundlage und Begriindung des Sortimentskonzepts der ARGE B2H? (Vorschlag)

GMA

!I: — 3 c
iti o t - Sy N c g (]
Derzelt!ger % S E 5 ] 5 S § g g2 2 =
Sortiments- Verkaufsflédchen- 22 ® Wik = g £ 2 = = Sortiments-
. Zuordnung s g 5 o SRR S e T S T 3 . Zuordnung
bezeichnung p o < = B 2 c S 0 g e a N bezeichnung
2011 o - g > g o [T} L c 5 L w 2021
2011 P 5 $sE 5 oG 2 £ 2 2021
a = o U 5 — © [T ] o] &
i Sonstige § 5 = o Z S :>’. =8 2
Lagen
o Arzneimittel / pharmazeutische
Arzneimittel [ ) X [ ) (] [ ) [ ) /P [ ]
Produkte (Apothekerwaren)
Blumen [ ) X [ ) [ ) o o o o Blumen / Floristik o
Drogeriewaren, Drogeriewaren (inkl. Kosmetik,
Parfiims, Kosmetika, [ ) X [ ) [ ) (] (] [ ) [ ) Parfimerie, Wasch- und Putz- [ ]
Wasch- und Putzmittel mittel)
Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittel, Lebensmit-
Nahrungs- und
. o X [ ) [ ) (] (] [ ) [ ) telhandwerk, Reformwaren, o
Genussmittel N -
Getranke, Spirituosen, Tabak-
waren)
Papierwaren, Birobe- ) )
! Papier-, Bastel- und Schreibwa-
darf, Schreibwaren, { X eo/0 eo/0 eo/0 [ ) (] e/0 P [
ren, Schulbedarf
Schulbedarf
Tiernahrung, -pflege- )
. - ® X ® ® ® ® ® ® Tierfutter ®
mittel, -zubehor
Zeitungen, Zeitschriften [ ) X [ ) [ ) o (] [ ) [ ) Zeitungen, Zeitschriften [ ]
® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)
® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)
® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)
* Tierpflegemittel und -zubehor subsummiert unter Zoologische Artikel (Tiere, Tierbedarf, Tierpflegemittel, ohne Tierfutter)

Fortsetzung auf nachster Seite
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Sortiments- Verkaufsflachen- S a B W 2 = = = Sortiments-
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bezeichnung (2 3 = c s .2 c e 0 g B a N bezeichnung
2011 o - o S g 0 o 9 c g Q0 © 2021
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(] = Q
VB Sonstige r;v = T o 2 S :>{ > g N
Lagen
Antiquititen ® X X ) ® o ® ® L4 Antiquitaten, °
Kunstgegenstande (] X X (] (] (] ® ® ® Kunstgegenstande
P ° ° ° ° ° B;l).y- und Kinde‘rartikel (klein- °
teilig, z. B. Bekleidung)
Baby- und Kinderartikel o X X : :
° ° ° ° o/0 ° Bgt?y- und K!nderart|ke| (grok- °
teilig, z. B. Kinderwagen)
) Papier-, Bastel- und Schreibwa-
Bastelartikel ([ J /0 /0 /0 [ o /0 ’ [
astefartike X / / / / ren, Schulbedarf
icht als Einzelsorti- Antiquits
Briefmarken o nie tgs |r'12.e.sort| o o o o [ ] o ntiquitaten, . o
ment identifizierbar Kunstgegenstande
BriII‘en und -zubehér, PS « PS PS P P ° ° Brillen und -zubehér/optische
optische Erzeugnisse Erzeugnisse, Horgerate/akusti- P
i i _ sche Erzeugnisse, Feinmecha-
Femm'echamsche Er ® « ° ° ° ° P P "
zeugnisse ni
Bucher ([ J X [ J [ J [ [ [ J [ J Bucher ([
. Beklei : Ny
Obert.JekIeldun.g und ° « P P ° ° P P ek|e|dunng (gemischtes Sorti °
sonstige Bekleidung ment), Wasche

® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)
® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)

® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

Fortsetzung auf nachster Seite
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Lagen
Sportartikel inkl. Sportbeklei-
o [ J [ [ [ J [ J dung und Sportschuhe, Cam- ([
Campingartikel Y X pingartikel (kleinteilig)
° ° ° ° o/0 ° Campingartikel (grofteilig, z. B. °
Zelte, Campingmobel)

: ) nicht als Einzelsorti- ) . .
Devotionalien o o o ([ o o o als Sortiment aufgeldst (unbestimmt)

ment identifizierbar

. Elektrogerate, Haushaltsgerate
Elekt t o o o /0 o /0 o ! o
extrogerate X / / (weilRe Ware), Biromaschinen
Fahrrader ° X ° ° ° ° ° ° Fahrrader (inkl. E-Antriebe, °
Lastenrdder) sowie -zubehor
Foto, Fotozubehor o X o o o o o o Foto und -zubehor o
Glgs, Porzellan, Kgra-* ° « ° ° ° ° ° °
mik, Geschenkartikel Haushaltswaren, Glas, Porzel- PY
ilber- lan, Keramik
Haushiltswaren, Silber ° « ° ° ° ° ° °
waren
Haus./Heimtextilien Haus- und Heimtextilien (inkl.
’ (] X e/0 e/0 () /0 o ( Bettwaren, Gardinen, Stoffe, o
Stoffe )
Kurzwaren/Handarbeitsbedarf)

® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)
® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)

® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

* Auflésung der Sortimente Geschenkartikel (unbestimmt) und Silberwaren (Subsummierung unter Antiquitaten, Kunstgegenstande)

Fortsetzung auf nachster Seite
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2011 s> S S ®E & Y2 52 2021
. Peti i© O = — © v 5 C Q.=
[ e Q. o)
VB Sonstige r;v = w o S :>{ > g & N
Lagen
Lederwaren, Kiirschn-
erware, Galanteriewa- o X o o o o o o
ren* Schuhe, Lederwaren o
Schuhe (] X o o ([ [ o o
Leuchten ° X ° o/0 o/0 ° ° ° tzr:;pe”/m“hte” (inkl. Zube- °
Musikinstrumente Musikinstrumente,
- ’ (] X e/0 e/0 e/0 [ o o o o
Musikalien Musikalien
Ndhmaschinen o X o o [ ) [ ) ([ o Elek‘trogerate, H?ushaltsggrate [ )
(weiRe Ware), Bliromaschinen
Orthopadische und Sanitatswaren/medizinisch-
N o X /0 /0 ([ o [ J [ J . [
medizinische Produkte / / orthopddische Produkte
Informations- und Telekom-
Personal Computer (] X e/0 e/0 e/0 e/0 e/0 (] munikationstechnologie [
(inkl. Zubehor; braune Ware)
Spielwaren ([ J X [ J [ J [ [ [ J [ J Spielwaren [
Uhren, Schmuck [ ) X [ ) [ ) (] (] [ ) [ ) Uhren, Schmuck [ ]
Unterhaltungselektronik (] X e/0 e/0 /0 /0 e/0 o Unterhaltungselektronik ()
Sonstige Sortimente
Waffen o X o o ([ o o o ; [
(z. B. Erotik, Waffen)

® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)

® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)

® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

* Auflésung der Sortimente Kirschnerwaren und Galanteriewaren

Fortsetzung auf nachster Seite
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Lagen
Autozubehor, -teile Autoteile und -zubehor
) ’ ! ([ X ([ J o o [ ] [ ] ) ) o
-reifen (inkl. Reifen)
Badeeinrichtung, )
Installationsmaterial, ® X () () (] () ) ) Bau- und Heimwerkerbedarf,
Sanitarerzeugnisse Bauelemente, Baustoffe, Eisen-
) waren, Installationsmaterial, [ J
Baumarktartikel, Bau- Sanitarerzeugnisse inkl. Bad-
elemente, Baustoffe, o X o [ J [ ] ® ® L4 einrichtung
Eisenwaren
R aktuell nicht .
Boote und -zubehor o o o o o o o Boote und -zubehor o
vorhanden
Brennstoffe, Holz und
Holzmaterialen, Kohle, [ ] kein Einzelhandel im engeren Sinne als Sortiment aufgeldst (unbestimmt)
Mineraldlerzeugnisse
Blromaschinen, ) ) . Bei Haushaltsgeraten (Buromaschinen),
L nicht als Einzelsorti- ) L
Biroeinrichtung, o ) e [ J o o ([ o o Schreibwaren (Organisation) und
- ment identifizierbar . L )
Organisation Mobeln (Biroeinrichtung) subsummiert.
Farben, Lacke, Tapeten o X o o ([ (] [ ) [ ) Farben, Lacke, Tapeten, °
Teppiche, Bodenbelige (] X () ® ® ® () () Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel Garten- Gartenartikel, Gartenbedarf,
! [ ] X [ ) [ ) (] (] [ ) [ ) Pflanzen, Gartenmaschinen o
bedarf, Pflanzen ) .
(inkl. Zubehor)

® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)

® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)

® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

Fortsetzung auf nachster Seite
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Lagen
Mébel, Kiichen ° X ° ° ° ° ° Mobel (inkl. Bad-, Blro- und °
Ktchenmobel, Matratzen)
Motorisierte Fahrzeuge - . . . . .
aller Art g o kein Einzelhandel im engeren Sinne als Sortiment aufgeldst (unbestimmt)
Zoologische Artikel (Tiere, Tier-
Tiere, Tiermobel [ J X [ J [ J (] (] [ ) [ ) bedarf, Tierpflegemittel, ohne [ J
Tierfutter)

® Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)
® Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)
® Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

Quelle: GMA-Erhebung / -Vorschlag 2020 / 2021
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