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1 Einfihrung

Die Stadt Drensteinfurt verfligt Uber ein beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aus dem Jahre 2010. In diesem sind wesentliche Zielsetzungen und Grundsatze der Dren-
steinfurter  Einzelhandels- und Standortentwicklung dargelegt. Aufgrund neuer
Herausforderungen im Bereich der Innenstadtentwicklung, der Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung hat sich die Stadt Drensteinfurt dazu ent-
schieden das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortzuschreiben. Diese Entwicklungen
betreffen vor allem aktuelle Erweiterungsplanungen im Lebensmitteleinzelhandel (aktuell in
Diskussion: Erweiterungsvorhaben an dem Fachmarktzentrum Breemihle) und weitere
Standortanfragen (u.a. Drogeriemarkt in der Innenstadt).

Des Weiteren soll Uberprift werden, ob sich (neue) Handlungserfordernisse im Hinblick auf
die Drensteinfurter Innenstadtentwicklung ergeben.

Die Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts soll als poli-
tisch gestitzter Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess bilden.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kunftige Stadt-
entwicklung wurden, wie auch bei der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
aus dem Jahr 2010, die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und die besonderen Belange auch der Drensteinfurter Handlerschaft Berlicksich-
tigung finden.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune. Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-

' Im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts ist u. a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemd-
hungen mussen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir die Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
sind das BauGB und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung. Der Bundes-
gesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den Stellenwert
kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestarkt. Nach-
dem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Eine weitere Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kommu-
nalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Drensteinfurt wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Drensteinfurt wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

In den letzten Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit
groB3flachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der Verfassungsgerichtshof
fUr das Land Nordrhein-Westfalen (VGH NRW) hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4
LEPro - die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fir nich-
tig erklart. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels
insgesamt hatte das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG
NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der
Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundes-
verwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010 zuriickgewiesen; womit das o. g. Urteil des
OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen
nur noch in ihrer Abwagung zu beriicksichtigen und nicht — wie vorher — zwingend zu be-
achten. Das LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Am 11.06.2013 wurde die ak-
tuelle Rechtsverordnung vom Landeskabinett beschlossen und ist am 13.07.2013 in Kraft
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getreten. Die darin enthaltenen Ziele und Grundsatze sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemaB § 4 Raumordnungsgesetz in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu beachten und zu berlcksichtigen, insbesondere in der Bauleitplanung in die
Abwagung einzustellen.

Der vorliegende LEP Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel® enthélt folgende Ziele
und Grundsatze:

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

" /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

» die Sortimente gemal3 Anlage 1 und
* weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

» dle Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

2 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen, Landesplanungsbehérde Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
- Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, Entwurf, Stand 13. Juli 2013.
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=  Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 171
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzelhan-
delsnutzungen dlie Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten
Sortimentsgruppen nicht lberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch aulBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei dlie-
sen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 n¥ Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und
festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf
die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zuléssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
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Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch kei-
ne wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpli-
nen in die Abwégung einzustellen.

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléine fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspline fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 2 und 3, Im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festle-
gungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir Drensteinfurt wurden einer ersten — groben - Kon-
gruenzprifung zu den aufgefiihrten landesplanerischen Regelungen unterzogen. Das
Gutachterbiro Stadt + Handel kommt zu der Einschatzung, dass der Entwurf des LEP Sach-
licher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel keine Zielvorgabe enthélt, zu der das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in offensichtlichem Konflikt steht. Ob oder inwiefern
sich Anpassungsbedarfe fir das Einzelhandelskonzept ergeben, sollte nach endgiltigem
Inkrafttreten des LEP Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel im Zusammenspiel mit
der kommunalen Anwendungspraxis des Einzelhandelskonzepts laufend gepriift werden.
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2 Methodik

Um die Zielstellungen, die der Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Drensteinfurt zugrunde liegen, erreichen zu kénnen, sind verschiedene aufei-
nander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind
analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf primar-
und sekundérstatistische empirische Erhebungen zurtickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieser Teilfortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Ubersicht iiber den verwendeten empirischen Erhebungsbaustein

Bestandserhebung

Erhebung durch Stadt + Handel 07/2007 + Aktualisierung 02/2013

Nachfrageanalyse: sekundérstatistische Grundlagen

Datengrundlage

KW 09

Zeitraum (25.02. - 28.02.2013)

Methode flachendeckende Aktualisierung und Ergénzung der vorliegenden Datenbasis

Inhalt Standortdaten, Verkaufsflache und Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
nha
stédtebauliche Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Drensteinfurt flachende-
ckend auf Grundlage der Erfassung aus dem Jahr 2007 aktualisiert worden; es liegt somit
eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Aufgrund der grundsétzlichen Be-
deutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen werden neben
dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer),
Tankstellenshops sowie Kioske erfasst. Dariiber hinaus werden auch Ladenleerstande - so-
weit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen.
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Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stddtebauliche Analyse auf Basis der Erkenntnisse aus dem bestehenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzept. Insbesondere stadtebauliche-funktional prégende
Strukturveranderungen werden in der aktualisierten Analyse — sofern vorliegend — erfasst.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die auf der stadtebaulich-funktionalen Analyse aufbauende raumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs. Diese stadtebaulich-funktional hergeleitete
Abgrenzung bildet die Basis der Drensteinfurter Sortimentsliste und stellt den Kern fur die
zukiinftige raumliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen dar.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde der prozessbegleitende Arbeitskreis wahrend der Fortschrei-
bungsphase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts reaktiviert. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in die Fortschrei-
bung einflieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium
diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter
folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Drensteinfurt eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
* Vertreter des Bauamtes sowie der Wirtschaftsférderung der Stadt Drensteinfurt
» Vertreter der politischen Fraktionen
Fir den Einzelhandel und die Region:
= Vertreter der Bezirksregierung Miinster
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Miinster
» Vertreter des Einzelhandelsverbands Westfalen-Miinsterland

=  Vertreter der IGW Drensteinfurt e. V.
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3 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Drensteinfurt.

Folgende Ausfiihrungen zielen insbesondere auf die Darstellung des aktuellen Status Quo
sowie die Uberpriifung von Veranderungen seit 2007 ab. Die Ausfiihrungen konzentrieren
sich dabei auf die wesentlichen, im Sinne o.g. Untersuchungsfragestellungen relevanten,
Aspekte.

3.1 Angebotsanalyse

Entwicklung auf Ebene der Gesamtstadt

Die insgesamt 80 Betriebe in Drensteinfurt verfigen lber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 20.600 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe hat sich gegentber der letzten Erhebung
im Jahr 2007 (Stadt + Handel 2010) leicht verringert und die Gesamtverkaufsflache leicht
erhéht (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in Drensteinfurt

Stadt + Handel 2007 Stadt + Handel 2013

Anzahl der Betriebe* 86 80

Gesamtverkaufsflache rd. 20.100 m?2 rd. 20.600 m?

Gesamtverkaufsflache je Einwohner 1,3 m2/ EW 1,3 m2/ EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013; Ge-
samtverkaufsflache auf 100 m2 gerundet; *ohne Leerstande.

Die Verkaufsflache je Einwohner ist gegentber dem Jahr 2007 gleichgeblieben. Die Aus-
stattung in Drensteinfurt bleibt mit 1,3 m2 VKF/EW weiterhin leicht unter dem
Bundesdurchschnitt von rd. 1,4 m2 Verkaufsflache pro Einwohner®. Die Verkaufsflachenver-
anderungen gegeniber 2007 koénnen angesichts der prozentual geringen Auspragung
(rd. + 3 %) als gesamtstadtisch nahezu vernachlassigbar bezeichnet werden. Der Rickgang
der Betriebsanzahl entspricht einem bundesweit seit Jahren erkennbaren (und auch schon
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2010 skizzierten) Trend zur Konzent-
ration der Strukturen im Einzelhandel.

3 Vgl. Website HDE 2010.
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Entwicklung nach Lagebereichen

Fir den Betriebs- und Verkaufsflachenbestand nach Lagebereichen sind unterschiedliche
Veranderungen ersichtlich (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsflache im Innenstadt-
zentrum hat sich um rd. 400 m? (rd. -19 %) verringert*. Grinde dafir sind in erster Linie
einige Betriebsaufgaben mit Leerstand als Folge. Des Weiteren haben sich durch Betriebs-
wechsel z. T. die Zuschnitte der Verkaufsflaichen geandert. Insgesamt ist fir das
Innenstadtzentrum nach wie vor ein schwach ausgepragter Einzelhandels- und Verkaufsfla-
chenbestand zu attestieren. Abgesehen von der Ansiedlung des Drogeriefachmarkts
(allerdings auch als Reaktion auf die Aufgabe zweier Schlecker-Markte) ist die Entwicklung
im Innenstadtzentrum stagnierend.

Die Anzahl der Leerstande hat sich von einem Leerstand auf vier Leerstande bzw. drei Leer-
sténde erhoht, wenn der im Mai erdffnete Drogeriefachmarkt mit in die Betrachtung
einbezogen wird. Ein resultierender Leerstandsanstieg in zentraler Innenstadtlage spiegelt
den Prozess der vergangenen Jahre raumlich wider.

Fir den Verkaufsflachenbestand in stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen
sind nur geringe Veranderungen ersichtlich. Die Schwankungen liegen zwischen + 660 m2 in
integrierten Streulagen und + 110 m2 in nicht integrierten Standorten (vgl. nachfolgende
Tabelle). In stddtebaulich integrierter Lage ist der Verkaufsflachenanstieg hauptséchlich
dem an der Kleiststral3e angesiedelten Lebensmitteldiscounter zu zuschreiben.

4 Wird der im Mai neuerdffnete Drogeriefachmarkt mit in Angebotsanalyse aufgenommen, betrégt der Riick-
gang der VKF im Innenstadtzentrum Drensteinfurt rd. -80 m2.
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Tabelle 3: Vergleich des Verkaufsflachenbestands nach Lagebereichen 2007 und 2013

Verénderung

Stadt + Handel Stadt + Handel

(innerhalb der
2007 2013

Lagen)

Verkaufsflache
2.500 2.100 -400
(in m2)
Innenstadtzentrum
Anteil 13% 10% -19%
stadtebaulich inte- Verkaufsflache
12.380 13.150 + 770
grierte (in m2)
Lage (inkl. NVS
Breemiihle, Bahn- Anteil 62% 64% + 5%
hofstr., Kleiststr.) .
Verkaufsflache
) 5.210 5.320 + 110
stadtebaulich nicht in- (in m2)
tegrierte Lage
Anteil 27% 26% + 2%

Verkaufsflache
Gesamt 20.100 20.600 + 500
(in m2)

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013; Ge-
samtverkaufsflachen auf 100 m? gerundet.

5 Erlauterung zur Bezeichnung NVS und zur rdumlichen Definition in Kapitel 5.2.3.
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Entwicklung nach Sortimentsgruppen

Bei einem Vergleich des Verkaufsflachenbestands der Jahre 2007 und 2013 (vgl. Abbildung
1) fallt auf, dass sich in einigen Warengruppen die Verkaufsflachenausstattungen leicht ver-
andert haben, tendenziell jedoch die starke Auspragung der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Pflanzen/ Gartenbedarf sowie Mobel unverandert bleibt.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hat sich durch die Ansiedlung des Netto-
Marktes die Verkaufsflache vergréBert. Zudem ist eine Zunahme der Verkaufsflache im Be-
reich Sportartikel/ Fahrrader/ Camping (rd. + 170 m?) zu verzeichnen, die auf eine
Sortimentsumstrukturierung in einem groBeren Betrieb zurlickzufiihren ist. Die Umstruktu-
rierung hat ebenfalls einen Verkaufsflachenriickgang in der Warengruppe Mébel (- 110 m?)
zur Folge. Im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf ist eine Stagnation bei einer Verkaufsflache
um rd. 3.180 m? zu verzeichnen. Der grof3te Rickgang ist in der Hauptbranche Drogerie/
Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken (rd. - 320 m?) zu registrieren, wobei die Verkaufsflachen-
reduzierung durch den im Mai neuerdffneten Drogeriefachmarkt nahezu kompensiert wird.
Im Wesentlichen bleibt der GroBteil der Verkaufsflache je Hauptwarengruppe im Vergleich
zum Jahr 2007 unveréandert.

Abbildung 1: Vergleich des Verkaufsflichenbestands nach Warengruppen 2007 und 2013

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Medien

Uhren/Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.000
mVKF 2013 B VKF 2007

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013
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3.2 Nachfrageanalyse

Nach den angebotsseitigen Rahmenbedingungen folgt die Nachfrageanalyse. Zur Abbil-
dung der Nachfragesituation werden in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir Handelsforschung GmbH K&ln zur
Kaufkraft zuriickgegriffen. Die Datenquelle erlaubt einen — wenngleich mit methodischen
Unsicherheiten behafteten — Zeitreihenvergleich der vergangenen Jahre.

Einwohnerdaten und -entwicklung

Die Gesamtstadt Drensteinfurt setzt sich aus der Kernstadt und den beiden Ortsteilen Rin-
kerode und Walstedde zusammen. Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Drensteinfurts
rd. 15.480 Einwohner und hat sich im Vergleich zu 2007 minimal erhoht (rd. + 0,3 %). Die
Bevolkerungszahl ist somit leicht steigend, wenngleich sie nicht so stark zugenommen hat,
wie 2007 prognostiziert®. Eine angepasste Bevélkerungsprognose ist in Abbildung 2 darge-
stellt. Die Verteilung der Bevolkerung auf die Ortsteile Drensteinfurts hat sich kaum
verandert. Es leben rd. 8.910 Einwohner in der Drensteinfurter Kernstadt (rd. - 40 EW im
Vgl. zu 2007), rd. 3.660 Einwohner in Rinkerode (rd. + 150 EW) und rd. 2.910 Einwohner in
Walstedde (rd. — 60 EW).

Tabelle 4: Die Bevélkerungsverteilung in Drensteinfurt

Einwohner*, **

Anteil .
Stadtteil 2007 2013 el Verénderung
(bezogen auf 2013) T
(Stand 11.06.2007) (Stand 31.12.2012) )
Drensteinfurt 8.950 8.910 58 %
Rinkerode 3.510 3.660 24 %
+ rd. 0,3%
Walstedde 2.970 2.910 19 %
Summe* 15.430 15.480 100 %

Quelle: Stadt Drensteinfurt, Bevdlkerungsstatistik Stand 11.06.2007 und Stand 31.12.2012
*Abweichungen in der Summe rundungsbedingt. ** Werte auf 10 gerundet.

6  Stadt + Handel 2010, S. 57.
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Abbildung 2: Die Bevdlkerungsentwicklung/-prognose in Drensteinfurt
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage IT NRW 2013.
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Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau und -entwicklung

Drensteinfurt verfigt gemaB IFH 2013 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 6.320 € je Einwohner und Jahr. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von 104,3 (s. Abbildung 3) liegt das Kaufkraftniveau der Drensteinfurter Bevolkerung Uber
dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100 und ist im Vergleich zum Jahr 2007 relativ
stark gestiegen (Kaufkraftkennziffer 2007: 100,0).

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Drensteinfurt
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97

Quelle: Kaufkraftkennziffern der IBH/BBE/IFH 2005-2013.

Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten und —entwicklung

Die aktualisierten sortimentsspezifischen Kaufkraftdaten basieren auf den aktuellsten Daten
der IFH Koln aus dem Jahr 2013. Fir die Beschreibung der Kaufkraftentwicklung werden
die Kaufkraftdaten aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Drensteinfurt
aus dem Jahr 2010 herangezogen. Insgesamt lasst sich auf Grundlage der aktualisierten Da-
tenbasis eine gesamtstadtische Kaufkraft von rd. 88,1 Mio. € ermitteln. Im Vergleich zum
Jahr 2007 ist dieser Wert um rd. 12,2 Mio. € gestiegen. Der mit Abstand gréBte Zuwachs
ist in der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (+ rd. 7,1 Mio. €) zu verzeichnen. An-
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sonsten betragen die Zuwachse zwischen rd. 0,1 — 0,9 Mio. €. Trotz der insgesamt gestie-
genen Kaufkraft weisen einige wenige branchenspezifische Kaufkraftzahlen minimale
Rickgéange von bis zu rd. 0,2 Mio. € auf.

Tabelle 5: Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten und —entwicklung in Drensteinfurt
Kaufkraft ( in Mio. €)

Warengruppen
Stadt + Handel 2013 | Veranderung seit 2007

‘Nahrungs-und Genussmittel (NuG) 34,9 7.
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetk, Apothsken 55 +09
Blumen, zoologischer Bedart 17 +05
BS, Zeitungen Zeitschifen, Bicher 32 01
Bedeidung ¥ Y
Schuhelledermaren 22 +05
Pllanzen/Gartenbedart 13 -
BaumarksortimentieS. 7. 02
GPKHausratEnrchtungszubeher 1 o
‘Spiehwaren Basteln/ Hobby/ Musikinstruments 19 04
Sportartel/ Fahrader/ Camping 15 03
Weediinische und orthopadische Artkel/ Optk ¥ r02
Bottwaren, Hous-/ Bett/ Tichwdsche 10 +0,
websl 5.0 +04
Elktro/ Louchten/ Hawshalisgerite 25 +05
Neue Medien, Unterhaltungselektonik 67 +09
Unensschmuck 1 +03
Somstiges 07 0
193

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013;
Kaufkraft: BBE, IFH 2006 und 2013; Umséatze: Berechnungen Stadt + Handel 03/2013 auf
Basis BBE/IFH 2008 und 2013, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008, IBH 2010; PBS = Pa-
pier/ Birobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; Abweichungen
rundungsbedingt.

3.3 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktualisierten Umsatze’ im Drensteinfurter Einzelhandel basiert auf all-
gemeinen und fur Drensteinfurt spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern (vgl. dazu Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Drenstein-
furt 2010). Insgesamt lasst sich auf Grundlage der aktualisierten Datenbasis ein

~

Umsé&tze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

=N

4



+ Handel

gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 57,1 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Im
Vergleich zum Jahr 2007 ist dieser Wert um rd. 6,6 Mio. € gestiegen.

Etwa 70 % dieses Umsatzes wird durch die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt
(vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 19 % des Umsatzes entféllt auf mittelfristige Bedarfsguter
und rd. 11 % auf langfristige Bedarfsgliter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
65 %°. Im Vergleich zu 2007 ist demnach ein geringer Rickgang von 1 % Prozent zu ver-
zeichnen’. Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 65 % ist unveréndert als niedrig zu
bewerten. Der niedrige Zentralitdtswert ist u.a. auf die zentral6rtliche Funktion Drenstein-
furts als Grundzentrum und der unmittelbaren raumlichen Néhe zu dem Oberzentrum
Munster sowie zu den Mittelzentren Ahlen und Hamm zurlickzufihren.

Drensteinfurt kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 88 % erreichen und
verzeichnet demnach gegenwartig in diesen Warengruppen einen Kaufkraftabfluss, der ins-
besondere auf die Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken (rd. 66 %),
Blumen, zoologischer Bedarf und PBS (rd. 62 %), Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher (rd. 69 %)
zurlckzufihren ist. Wahrend der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts hat
sich ein Drogeriemarkt mit rd. 320 m2 Verkaufsflache in der Innenstadt Drensteinfurts ange-
siedelt. Demzufolge lage die Zentralitat in der betroffenen Warengruppe bei aktuell rd.
80 % und ware, anstatt rd. 22 %, um rd. 8 % zuriickgegangen (vgl. folgende Tabelle).

In den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind ebenfalls Kauf-
kraftabflisse festzustellen, wie sie fir ein Grundzentrum typisch sind. Insgesamt wird in
Drensteinfurt im mittelfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 39 % erreicht. Im lang-
fristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 33 %.

Nur in den Sortimentsgruppen Pflanzen/Gartenbedarf, GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
und Sonstiges' werden Zentralitdtswerte von tUber 100 % erreicht und kénnen somit Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland Drensteinfurts generieren. In allen anderen Warengruppen
werden Werte von unter 100 % erzielt und stehen fur Kaufkraftabflusse.

Die Zentralitdtswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 4 daher vertieft wieder aufgegriffen.

8  Die Zentralitét gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

? Vgl. Stadt + Handel (2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Drensteinfurt. Dortmund,
S. 33.

1©  Drensteinfurt betreffende Sortimente: Kfz-Zubehér, Waffen/Jagdbedarf/Angeln.
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Tabelle 6: Relevante Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Drensteinfurt inkl. Verédnde-
rung zu 2007

Brutto-Jahresumsatz | .t aft (in Mio. € Zentralitiit
(in Mio. €)
Warengruppen Stadt + | Verinde- Stadt + Verande- Stadt + Verande-
Handel rung seit Handel rung seit Handel rung seit
2013 2007 2013 2007 2013 2007

33,0 +7.1 34,9 95% + 2%

66% -22%
‘Blumen, zoologischer Bedarf 1,0 +0,1 17 +0,5 62% - 9%
kurzfristiger o o
Bellsidungh M 29 01 &1 +07 3% -4
Schuhe/Lederwaren 1,0 - 22 +0,5 46% - 14%
Pilazen/Ganeibedatiill 22 +01 13 s
EUGGRSMESINN c 0 o1 74 02 2% 1%
mittelfristiger 9 9
PEEMMM 2 +00 50 +04 6% 3%
UNUSGRMM 05 +01 11 +03  as% -2
EOEGEMMM 07 02 07 01 110% __ +48%
langfristiger 9 9

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013;
Kaufkraft: BBE, IFH 2006 und 2013; Umséatze: Berechnungen Stadt + Handel 03/2013 auf
Basis BBE/IFH 2008 und 2013, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008, IBH 2010; PBS = Pa-
pier/ Birobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; Abweichungen
rundungsbedingt. * inkl. im Mai 2013 neueréffneten Drogeriefachmarkt

=N
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3.4 Analyse und Bewertung der Struktur des Innenstadtzentrums Dren-
steinfurt

In der nachfolgenden Analyse wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Drensteinfurt hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und bewertet.

Sortimentsbesatz und Verkaufsflachenentwicklung im Innenstadtzentrum Drensteinfurt

Das Innenstadtzentrum Drensteinfurt verfligt Gber 2.100 m? Verkaufsflache, die sich auf 26
Betriebe verteilt. Gemessen an der Verkaufsflache liegt, wie 2007, auch 2013 der Schwer-
punkt des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt auf den Hauptwarengruppen
Bekleidung mit rd. 475 m? und Schuhe/ Lederwaren mit rd. 350 m2. Nachfolgend weisen
die Sortimentsgruppen GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor mit rd. 225 m?2 sowie Nahrungs-
und Genussmittel mit rd. 200 m? groBe Anteile der Gesamtverkaufsflache in dem Innen-
stadtzentrum Drensteinfurt auf.

Die Warengruppe Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte weist mit rd. + 105 m2 die groBte
Zunahme der Verkaufsflache auf. Ansonsten bewegen sich die Verkaufsflachenzuwachse in
einem Uberschaubaren Rahmen zwischen rd. 35 m? und 85 m2.

Die grof3ten Riickgange der Verkaufsflachen weisen die Warengruppen Drogerie/ Parflime-
rie/ Kosmetik, Apotheken (rd. - 345 m?)"", Nahrungs- und Genussmittel (rd. — 110 m?) und
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (rd. - 90 m?). Griinde dafur sind Geschaftsaufgaben
in den entsprechenden Sortimenten und Sortimentsumstrukturierungen. In der Summe ist
eine Verkaufsflachenabnahme von rd. - 400 m?, '2 und somit eine negative Verkaufsflachen-
entwicklung fur die Innenstadt Drensteinfurts zu verzeichnen.

" Wird der im Mai neueréffnete Drogeriefachmarkt mit in Betrachtung aufgenommen, betragt der Riickgang
der VKF in der entsprechenden Sortimentsgruppe rd. - 95 m2.

2 Wird der im Mai neuerdffnete Drogeriefachmarkt mit in Angebotsanalyse aufgenommen, betragt der Riick-
gang der VKF im Innenstadtzentrum Drensteinfurt rd. - 80 m2.
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Abbildung 4: Sortimentsspezifische Verkaufsflichenentwicklung im Innenstadtzentrum Dren-
steinfurt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013

BetriebsgréBenklassen im Innenstadtzentrum Drensteinfurt

Mit rd. 92 % verfligt eine sehr groBe Anzahl der in der Innenstadt Drensteinfurt ansassigen
Einzelhandelsbetriebe Uber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Nur 8 % der
Einzelhandelsbetriebe weisen eine VerkaufsflachengréBe von 201 m? - 400 m? auf. Die
Drensteinfurter Innenstadt wird somit hauptséchlich durch kleinteilige Einzelhandelsstruktu-
ren gepragt. Die nicht vorhandene Mischung von LadenlokalgréBenklassen deutet auf eine
schwierige handelsbezogene Ausgangssituation hin. Die Immobilien- und die Flachenver-
fugbarkeit fur mittlere und gréBere Betriebe ist kaum gegeben.

18



'+ Handel _

Abbildung 5: BetriebsgréBenklassen im Innenstadtzentrum Drensteinfurt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2013.

Leerstandsentwicklung im Innenstadtzentrum Drensteinfurt

Seit der letzten Einzelhandelsbestandserhebung im Jahr 2007 hat sich die Leerstandsquote
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum auf rd. 15 % (abs. 4 Leerstéande) erhdht
— wird der im Mai neuer6ffnete Drogeriefachmarkt mit in Betrachtung aufgenommen, be-
tragt die Leerstandquote rd. 12 % (abs. 3 Leerstéande). Dabei spielen immobilienbezogene
Grinde eine Rolle. Haufig werden die Ladenlokale aufgrund des Zuschnitts, der GréBe und
der Ausstattung den aktuellen Marktbedingungen nicht mehr gerecht.

Die Neuerdffnung des Drogeriefachmarkts in der Innenstadt setzt die richtigen Signale und
tragt zu einer Frequenzsteigerung sowie zu einer positiven Innenstadtentwicklung bei.

In der Drensteinfurter Innenstadt kann das Leerstandsaufkommen (vgl. Abbildung 6), als
(noch) nicht kritisch angesehen werden, da es (noch) keine strukturellen Merkmale (z.B.
Trading-Down-Effekte) oder Leerstandsansammlungen an bestimmten Standorten besitzt.
Allerdings ist ein rechtzeitiges Entgegenwirken fir den Erhalt der gewachsenen Strukturen
unabdingbar. Eine Empfehlung ist daher ein Branchen- und Geschaftsflachenmanagement,
um ldeen und Ansatze zur Innenstadtentwicklung bindeln zu kénnen.
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Abbildung 6: Leerstande im zentralen Versorgungsbereich
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Quelle: Einzelhandelsbestanderhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013; Kar-

tengrundlage: Stadt Drensteinfurt.

3.5 Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation

Drensteinfurt verfligt gesamtstadtisch Uber eine durchschnittliche Verkaufsflache je Ein-

wohner von rd. 0,4 m? innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und liegt
gleich auf mit dem Bundesdurchschnitt von ebenfalls rd. 0,4 m?, * (vgl. folgende Tabelle).
Im Vergleich zum Jahr 2007 haben sich die Ausstattungskennziffern aufgrund des an der

KleiststraBBe angesiedelten Lebensmitteldiscounters positiv entwickelt.

13 Die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel beruht
auf unterschiedlichen Angaben in der Fachliteratur; der Wert von 0,4 m2 VKF pro Einwohner deckt sich
Uberwiegend mit der Handelsfachliteratur: EHI Handel aktuell 2008/2009, K&ln (0,395m2 VKF/ EW); Le-
bensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fir Immobilienwirtschaft, Hamburg 2009 (0,416m?

VKF/ EW). Fir die weitere Bearbeitung wird ein Durchschnittswert von rd. 0,4m?2 VKF/ EW verwendet.
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Tabelle 7: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Drensteinfurt gesamt

Stadt + Handel|Stadt + Handel

Einwohner = Einwohner im gesamten Stadtgebiet 15.430 15.480

Verkaufsflache = Verkaufsflache (NuG) = rd. 6.210m2 = rd. 6.850 m?

Verkaufsflachen-

= VKF je Einwohner: = 0,40 m? = 0,44 m2
ausstattung
. = |m Innenstadtzentrum Drensteinfurt: = rd. 5% = rd. 3%
Verkaufsflachen- i . . .
anteil = In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: = rd. 82 % = rd. 84 %
= |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen: = rd. 13 % " rd. 13 %
= Lebensmitteldiscounter (> 400 m2 VKF): 02z =3
= Supermarkt (400 - 2.500 m?2 VKF): R S
= Verbrauchermarkt (2.500 m2 - 5.000 m2 VKF): =0 =0
Betriebstypen- = SB-Warenhaus (> 5.000 m2 VKF): =0 =0
mix = Getrankemarkt (> 100 m2 VKF): 02 02
= weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte (inkl. =27 =25
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-
Handwerk):

Zentralitat = Zentralitat: = 93% = 95 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007 und Aktualisierung 02/2013; Nah-
rungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; Eigene Berechnungen.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die raumliche Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
uber 400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe
ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die
raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevan-
ten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von 500-700m Luftlinie um die
Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen
Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den. In  Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die

4 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegeladnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.

21



20t + Handel

Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber das Grundge-
rist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt.

Abbildung 7: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

& ATk
S E

¥
iy,
B Lebensmittelsupermarkt
Lebensmitteldiscounter
A Verbrauchermarkt
‘_t 500 m Radius

[ 700 m Radius X
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2013; Kartengrundlage: Stadt Dren-

steinfurt.

Raumliche Nahversorgungsstruktur in der Stadt Drensteinfurt

In Drensteinfurt sind vier Lebensmittelsupermarkte und drei Lebensmitteldiscounter ansas-
sig. In jedem Ortsteil liegen Wohnsiedlungsbereiche auBerhalb einer fuBlaufigen
Entfernung zu einem Lebensmittelmarkt (vgl. Abbildung 7). In Drensteinfurt sind nordwest-
liche sowie sudliche Wohnbereiche betroffen, in Rinkerode westliche und in Walstedde
nordliche Siedlungsgebiete.

Insgesamt kann die raumliche Versorgung der Drensteinfurter Bevolkerung mit Nahrungs-
und Genussmitteln als angemessen bezeichnet werden.

3.6 Ubersicht Giber die Zentren- und Standortstruktur in Drensteinfurt

In dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Drensteinfurt 2010 sind vier zentra-
le Versorgungsbereiche sowie ein Sonderstandort ausgewiesen: das Innenstadtzentrum
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Drensteinfurt, die Nahversorgungszentren BahnhofstraBe, Breemiihle und KleiststraBBe so-
wie der Sonderstandort RaiffeisenstraBe. Die Zentrenstruktur der Stadt Drensteinfurt wird
an die aktuellen 6rtlichen Gegebenheiten sowie an die rechtlichen Anforderungen, die an
einen zentralen Versorgungsbereich gestellt werden, angepasst (vgl. Kapitel 5.2.3). Dies hat
zur Folge, dass Drensteinfurt zukiinftig Uber einen zentralen Versorgungsbereich und einen
Sonderstandort verfligt. Die ehemaligen Nahversorgungszentren Bahnhofstra3e, Breemiih-
le und KleiststraBe werden als Nahversorgungsstandorte eingestuft.

Die nachstehende Abbildung stellt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in
der Stadt Drensteinfurt dar. Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
als dem wichtigsten Zentrum bilden die drei Nahversorgungsstandorte Bahnhofstral3e,
Breemihle und KleiststraBBe sowie der erganzende Sonderstandort RaiffeisenstraBe weitere
Versorgungsschwerpunkte mit Versorgungsaufgaben fir die Drensteinfurter Bevolkerung.
Die Nahversorgungsstandorte Rinkerode und Walstedde Gbernehmen fir die entsprechen-
den Ortsteile die Nahversorgungsaufgabe.
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Abbildung 8: Die Zentren- und Standortstruktur in Drensteinfurt 2013

—
( ) Nahversorgungsstandort

@ Sonderstandort

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Han
Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt.

und Aktuallsllerung 02/

Eine ausfihrlichere Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs und der weiteren Einzelhandelsstandorte in der Stadt Drensteinfurt erfolgt in
Kapitel 5.2. In diesem Kapitel werden die Standorte naher analysiert und bewertet sowie
abschlieBend sowohl Empfehlungen zur kinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen
Standorte als auch Optionen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Berlicksichtigung
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der Ubergeordneten gesamtgemeindlichen Ziele und der gesamtgemeindlichen Ansied-
lungspotenziale naher dargestellt.

3.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Drensteinfurt

Zu den fur den Einzelhandel in Drensteinfurt wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die Einwohnerzahl in Drensteinfurt ist leicht gestiegen. Die Steigerung fallt jedoch
geringer aus als noch 2009 prognostiziert.

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Drensteinfurt liegt mit rd. 104,3 tber
dem Bundesdurchschnitt und zwar mit steigender Tendenz.

* Drensteinfurt liegt in einem eher landlich gepréagten Teil des Minsterlands. Die
raumliche Nahe zum Oberzentrum Minster sowie zu den Mittelzentren Ahlen und
Hamm wirkt sich jedoch stark auf die Stadt Drensteinfurt aus.

= Drensteinfurt ist durch eine recht kompakte Siedlungsstruktur gepréagt, in dem im-
merhin rd. 60 % der Einwohner im Kernort wohnen; die weiteren rd. 40 % der
Einwohner teilen sich auf die zwei Ortsteile Rinkerode und Walstedde auf.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

= |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Drensteinfurt eine Zentralitat von
rd. 95 % und deckt somit nahezu die Bedirfnisse der Bevolkerung Drensteinfurts.

* Drensteinfurt verfligt gesamtstadtisch Uber eine durchschnittliche Verkaufsflache je
Einwohner von rd. 0,44 m? innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
und liegt gleich auf bzw. leicht Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m2.

= Die raumliche Versorgung der Drensteinfurter Bevolkerung mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln kann als angemessen bewertet werden.

»= Wahrend der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts hat sich ein Droge-
riefachmarkt in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Drensteinfurt
angesiedelt und leistet einen positiven Betrag zur Innenstadtentwicklung.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-

gende Aspekte:

» Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum weist schwache Ausstattungs-
kennziffern auf und zeichnet sich durch eine sehr kleingliedrige Ladenstruktur aus, so
dass Betriebsansiedlungen von gréBeren Einzelhandelsbetrieben erschwert werden.

* Fir die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Drensteinfurt (2010)
als Nahversorgungszentren eingestuften Standorte ist es fraglich, ob diese im vollen
Umfang die rechtlichen Anforderungen eines Nahversorgungszentrums erfillen.
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» Um eine ausgewogene Entwicklung der Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt zu
sichern und qualitativ weiterzuentwickeln, sollte fir jeden Nahversorgungsstandort
ein angemessener Entwicklungsrahmen aufgezeigt werden.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Drensteinfurts fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. So sollte bei der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auch der Einzelhandelsfunktion Aufmerksamkeit ge-
schenkt werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer sehr aktiven
Uberértlichen Konkurrenz, die ihr Angebot standig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den
nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funktional
zu erarbeiten.
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4 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir den Zeitraum 2018 bzw. 2023 in Form von
nach Branchen kumulierten Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

Zu allgemeinen Bemerkungen und Hinweisen zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men wird auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 verwiesen.

Im Folgenden werden die Parameter fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens dargestellt™.

Beriicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des
E - Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

5 Allgemeine Entwicklungen zu Kauftkraft, Konsumausgaben und Flachenproduktivitaten: vgl. Einzelhandels-

und Zentrenkonzept 2010
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Tabelle 8: Eingangsparameter des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Leichter Anstieg (bis rd. 2 % bis 2023)¢; siehe Kapi-
tel 3.2, Bevolkerungsentwicklung

Demografischer Wandel > bspw. Bedarf fir , alters-
gerechtes” Einkaufen (Barrierefreiheit, angepasste
Regalhdhen etc.)

Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschieden

leichte Impulse, da tendenziell steigend (s.u.)

sortimentsspezifische Impulse in wenigen Waren-
gruppen

Deutlich steigender Anteil insbesondere im Non-
food Segment (Anteil am Gesamtmarkt steigt derzeit
um rd. 1 % pro Jahr)

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufgrund der zu steigernden Zentralitat, der Bevolkerungszunahme und der zurlickhalten-
den Verkaufsflaichenentwicklung zwischen 2007 bis 2013 werden weiterhin
Entwicklungspotenziale vorgehalten. Diesen Faktoren stehen allerdings die restriktivere Be-
volkerungsprognose von 2013, die positivere Berechnung von 2009 gegeniiber sowie der
wachsende Einfluss des Online-Handels auf den stationaren Einzelhandel. Die Weiterent-
wicklungen sollten in der Drensteinfurter Einzelhandelslandschaft entsprechend
differenziert (Standort/ Qualitét/ Betriebssicherung etc.) betrachtet und seitens der Verwal-
tung und Politik begleitet werden.

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume
in Drensteinfurt folgendes Potenzial:

Es bestehen rechnerische Verkaufsflachenpotenziale in einer GréBenordnung von bis zu
rd. 9.000 m? bis zum Jahr 2023. In den einzelnen Sortimentsgruppen ergibt sich ein diffe-
renziertes Bild. Trotz der mitunter deutlichen Verkaufsflachenpotenziale reichen diese in
einigen Sortimentsgruppen auf Grund der aktuellen Marktanforderungen der Betreiber nur
als Arrondierungsspielraum fiir bestehende Betriebe'. In anderen Sortimentsgruppen stel-
len die prognostizierten Verkaufsflaichenpotenziale nennenswerte Spielrdume dar, die zur

6 IT NRW: online abgerufen 2013

7" Hier insbesondere die Sortimentsgruppen Baumarktsortiment, Mébel und NuG.
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Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in Drensteinfurt — insbesondere der Drensteinfurter
Innenstadt — genutzt werden kdonnen'@.

* Insbesondere im Lebensmittelsegment ist derzeit eine Um- bzw. Neukonzeption der
vorhandenen Formate zu beobachten. Diese Umstellungen umfassen verénderte
Verkaufsflachendimensionierungen, Sortimentsstrukturen und ansprechendere Wa-
renprasentationen. Auch diese Verdnderungen sollten seitens der Stadt dann
proaktiv begleitet werden, wenn dadurch nahversorgungs- und zentrenbezogene
Zielstellungen (siehe Kapitel 5.1) verfolgt werden bzw. nicht gefahrdet sind. Die
Entwicklungspotenziale fir die Warengruppe NuG werden in Kapitel 5.2.4 im Zu-
sammenhang mit dem Nahversorgungskonzept abgehandelt.

* Im Sortimentsbereich Drogeriewaren haben sich durch den im Mai neuer&ffneten
Drogeriefachmarkt in der Drensteinfurter Innenstadt die Verkaufsflachenpotenziale
zu einem gewissen Teil erschopft. Es wird empfohlen die vorhandenen Potenziale
von rd. 200 m? - 300m? fur die Innenstadt offenzuhalten. Diese Empfehlung bedeu-
tet, dass die Verkaufsflache fir das Sortiment Drogerie/ Kosmetik/ Parfimerie in
Lebensmittelméarkten begrenzt werden sollte. Zudem besteht kein zusatzlicher Ent-
wicklungsspielraum fir einen zusatzlichen Drogeriefachmarkt an einen der
Dreinsteinfurter Nahversorgungsstandorte.

» Die im Jahr 2010 berechneten, als nennenswert bezeichneten, Spielrdume in der
Warengruppe Bekleidung ist weiterhin gegeben, wobei das Potenzial aufgrund der
aktuellen Rahmenbedingungen (hier insb. Online-Handel) geringer ausféllt. Trotz-
dem liegt das Verkaufsflachenpotenzial bei rd. 1.000 m?, welches insbesondere fir
die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in der Drensteinfurter Innenstadt genutzt
werden sollte. Aus diesem Grund wird die Vorhabenerweiterung um rd. 30 m2 eines
Bekleidungsfachmarkts an dem Standort Breemihle kritisch gesehen.

* In den Sortimentsgruppen Bau- und Gartenmarkt sowie Mobel ergeben sich bis
2023 Verkaufsflachenpotenziale von jeweils max. rd. 1.500 m?2 (Md&bel) bzw.
1.800 m? (Baumarktsortiment) Verkaufsflache. Unter Bericksichtigung aktueller
Marktanforderungen in diesen Angebotssegmenten ergibt sich im Bereich Mdbel, in
dem aktuell fir Mobelvollsortimenter Verkaufsflachenanforderungen von mindes-
tens 20.000 bis 30.000 m?2 bestehen, vielmehr Arrondierungsspielraum fir
bestehende Anbieter. Die ermittelten Potenziale dienen in Bezug auf Mébel daher
primar als inhaltlich abgesicherter quantitativer Beurteilungsrahmen bei zukiinftigen
Betriebserweiterungen oder -verlagerungen. Baumarkte bendtigen marktiblich ak-
tuell je nach Wettbewerbslage mindestens 10.000 m? Verkaufsflache. Das fir
Drensteinfurt ermittelte absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenzial von
rd. 1.800 m? stellt sich daher einzig als Arrondierungsspielraum fir bestehende An-
bieter dar.

8 Hier insbesondere die Sortimentsgruppe Bekleidung.
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= Die Ubrigen Warengruppen weisen jeweils Verkaufsflachenpotenziale von rd. 100 m?
auf.

Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume in Drensteinfurt

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume verdeutlichen, dass neben
dem quantitativen Ausbau die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation im
Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt stehen sollte.

Konsequenterweise kommt daher der rdumlichen und funktionalen Steuerung von zukiinfti-
gen Betriebsansiedlungen und -erweiterungen eine besondere Bedeutung zu: Neue oder
sich vergroBernde Angebote sollten strategisch gezielt und korrespondierend mit den Zie-
len des raumlichen Leitbildes (vgl. Kapitel 5.5) entwickelt werden. Als wichtige Aufgabe von
Verwaltung und Politik stellt sich demnach die eingehende Prifung des Angebotsschwer-
punktes als auch der Verkaufsflache zusé&tzlicher Anbieter dar.

Uber die ermittelten Verkaufsflichenpotenziale hinausgehende Entwicklungen sind im De-
tail zu prufen und nur dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte raumlich-strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in Drensteinfurt forcieren konnen — z.B. durch eine Starkung
des Innenstadtzentrums.
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5 Fortschreibung des instrumentellen Umsetzungs- und Steue-
rungskonzepts

Folgend werden Ubergeordnete Zielstellungen knapp erértert und die konkreten konzepti-
onellen Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren,
Standort- und Nahversorgungskonzept, der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortiments-
liste bzw. ,Drensteinfurter Liste”, Kapitel 5.4) auch die bei Standortanfragen
anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 5.5).

5.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Die Strukturanalyse sowie die modifizierten Potenzialberechnungen verdeutlichen, dass
Drensteinfurt, obwohl sich das Ausstattungsniveau seit 2007 auf einem relativ niedrigen Le-
vel bewegt, keinen wesentlichen quantitativen Ausbau der Verkaufsflache vorantreiben
konnte. Es existieren aber keine besonders auffalligen ,, Abschmelzungstendenzen”. Aller-
dings ist Leerstand in der Innenstadt zu einem etwas gré3eren Thema geworden, wobei die
existenten Leerstande als (noch) nicht strukturell, sondern im jeweiligen Einzelfall durchaus
unterschiedlich begriindbar (Eigentumsverhéaltnisse, Betreiberwechsel, Zustand der Laden-
lokale etc.) und derzeitig eher sporadisch sind.

Insgesamt liegen somit keine Hinweise fir ein Erfordernis zum grundsatzlichen Abweichen
von der bisherigen zentren- und nahversorgungsbezogenen Steuerungspolitik vor. Aller-
dings erscheinen Nachjustierungen im Hinblick auf die Nahversorgung erforderlich.
Insbesondere sollte die qualitative Weiterentwicklung der Drensteinfurter Innenstadt im
Fokus stehen.

Die Ziel-Trias mit ihren Ubergeordneten Entwicklungszielen fiir den Einzelhandel in Dren-
steinfurt, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 festgelegt wurden, sollen
beibehalten werden:

31



4+ Handel

1. Ziel:

Starkung
des
Innenstadtzentrums

2. Ziel:

Sicherung und Stéarkung
der Nahversorgung

 Ziel

Bereitstellung
erganzender
Standorte

» Starkung des
Innenstadtzentrums

» Qualifizierung des
innerstadtischen
Angebots

* Abbau von
strukturellen
Schwachen

» Gleichzeitig
schadliche
Auswirkungen auf
die Nahversorgung
vermeiden

= Sicherung und raumlich-

strukturelle
Verbesserung der
Nahversorgungs-
situation
Ortsteilspezifisch
angepasste
Nahversorgung in
kleineren Ortsteilen
Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum
vermeiden

Abrundung des
gesamtstadtischen
Angebots mit nicht
zentrenrelevantem
Einzelhandel
Anpassung an
Landesplanung
restriktive
Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufgrund der strukturellen Schwéchen des Innenstadtzentrums Drensteinfurt werden ent-

sprechende Entwicklungsziele wie folgt konkretisiert:

» Starkung des Innenstadtzentrums,

» Qualifizierung des innerstadtischen Angebots durch Sortimentsvielfalt,

= Starkung des Betriebstypenmixes im Innenstadtzentrum,
» Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Flachen,
= Ansiedlung von frequenzerzeugenden Betrieben,

» Qualitativer Ausbau der Nahversorgungssituation ohne schadliche Auswirkungen
auf die Nahversorgungsstruktur auszutiben.

Eine Einzelhandelsentwicklung sollte genutzt werden, um die Strukturen im Innenstadtzent-
rum von Drensteinfurt stddtebaulich und funktional zu erganzen und auch zu einer
Qualitatssteigerung des gesamtstadtischen Angebots beitragen.

Um eine flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten in der Stadt Drensteinfurt
bestmdglich zu sichern und zu starken, werden folgende Entwicklungsziele fir die Nahver-
sorgung verfolgt:
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» Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen und qualitative Weiterent-
wicklung an Nahversorgungsstandorten (gem. marktgerechter Anspriiche der
Marktbetreiber) insb. in stadtebaulich integrierten Lagen.

* Entwicklungen in den einzelnen Nahvorsorgungsstandorten sollen die Perspektive
der anderen Nahversorgungsstandorte nicht beeintrachtigen.

» Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in Rinkerode und Walstedde.
» Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum vermeiden.
» Restriktiver Umgang mit Standorten in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

Das dritte Ziel verfolgt die Bereitstellung von Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante Sor-
timente am Sonderstandort RaiffeisenstralBe, die das gesamtstadtische Angebot abrundet.
Ein restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten Sortimenten ist zu empfehlen.
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5.2 Entwicklungsempfehlungen

Die Entwicklungsempfehlungen beinhalten die Uberpriifung der Abgrenzungen des Innen-
stadtzentrums und der Nahversorgungszentren unter Beachtung der Analyseergebnisse
und des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens. Zudem werden weitergehende Ent-
wicklungsziele fur das Innenstadtzentrum aufgezeigt.

5.2.1 Raumliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche in Drenstein-
furt

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die Uberpriifung der raumlichen Festle-
gung der zentralen Versorgungsbereiche in Drensteinfurt'. Fir die Bauleitplanung ist eine
genaue rédumliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Drensteinfurt

In den vergangenen Jahren haben sich die derzeitige Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum und die Funktionsdifferenzierung grundsatzlich bewahrt.
Der zentrale Versorgungsbereich bleibt gema3 der Abgrenzung im Rahmen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2010 bestehen, aber zuséatzlich wird eine Potenzialflache &stlich
angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich im Bereich der Feuerwehr (Sendenhors-
ter StraBBe) ausgewiesen (siehe Abbildung 9). Die Flache soll genutzt werden, um das
Fachmarktzentrum Breemdihle perspektivisch stadtebaulich-funktional an das Innenstadt-
zentrum Drensteinfurt anzubinden und zusatzliche Flachenoptionen fir das Ortszentrum zu
schaffen. Eine attraktive fuB3laufige Wegeverbindung zwischen dem Innenstadtzentrum und
dem Fachmarktzentrum kénnte zur Frequenzsteigerung im Innenstadtzentrum beitragen.

Im Wesentlichen umfasst der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Drensteinfurt
die Hauptgeschaftslage des Einzelhandels im Bereich der WagenfeldstraBe sowie dem
Markt und ist entweder durch stadtebauliche Barrieren oder durch Bereiche mit einer ho-
hen Nutzungsvielfalt festgelegt. Im Westen ist der zentrale Versorgungsbereich vom
Westwall in Verlangerung mit der Landsbergstral3e begrenzt, wéhrend er im Norden an den
nordlich rickwartig gelegenen Grundstiicken tber den Landsbergplatz, Mihlenstra3e und
MunsterstraBe entlang lauft. Im Westen orientiert sich die Grenze an der Sendenhorster
StraBe und biegt auf den Stdwall ab, der als stidliche Abgrenzung dient (vgl. Abbildung 9).

Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich und wird durch kurz- so-
wie langfristig nachgefragte Bedarfsglter erganzt. Die im vorliegenden Konzept
beschriebenen Entwicklungsziele verfolgen weiterhin die Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum Drensteinfurt. Ferner hangt die Lebensfdhigkeit und
Vitalitat des zentralen Versorgungsbereichs von der stadtebaulich-funktionalen Struktur der
Innenstadt ab. Ausschlaggebend sind hier vor allem eine klare Funktionsgliederung, eine

19 Zur funktionalen Bedeutung des Innenstadtzentrums fir die Stadt Drensteinfurt: vgl. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2010, Kap. 4.4.2.
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groBere Angebotsvielfalt, ein verbesserter Betriebstypenmix, weitere Magnetbetriebe und
eine fuBlaufige attraktive Anbindung an das Fachmarktzentrum Breemiihle.

Abbildung 9: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zentrenkonzept)
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steinfurt.

Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren BahnhofstraBBe, Breemiihle und
KleiststraBe

In dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 wurden drei Nahversorgungszentren im
Stadtgebiet Drensteinfurt ausgewiesen. Die Nahversorgungszentren sind jeweils mit drei
bis flinf Einzelhandelsbetrieben ausgestattet. Die Abgrenzungen der Nahversorgungszen-
tren erfolgten kleinrdumig und orientieren sich an den Grundstiicksgrenzen auf denen der
Einzelhandel lokalisiert ist.

Gemal der aktuellen Rechtslage kann eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich
fur alle drei Standorte nicht mehr gerechtfertigt werden (siehe Kapitel 5.2.3). Gleichwohl
Ubernehmen die Standortbereiche eine herausragende Nahversorgungsfunktion in Dren-
steinfurt, so dass die Funktionsbedeutung durch die Umbenennung in
Nahversorgungsstandorte keinesfalls geschmélert werden soll. Die heutige und perspektivi-
sche Funktion wird in Kapitel 5.2.3 beschrieben.
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Allerdings ist es fraglich, ob die drei Nahversorgungszentren den rechtlichen Rahmenbe-
dingungen eines Nahversorgungszentrums gerecht werden.

5.2.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum

Die zuvor beschriebenen Einzelhandelsstrukturen sollen erhalten und fortentwickelt wer-
den. Auch an dieser Stelle wird auf die Ziele aus dem Einzelhandels- und Entwicklungs- und
Zentrenkonzept 2010 verwiesen (s. Tabelle 9). Magnetbetriebe und kleinteilige Einzelhan-
delsstrukturen  dirfen  nicht durch  Ansiedlungen auBerhalo des zentralen
Versorgungsbereichs und einem dadurch resultierenden Funktionsverlust gefahrdet wer-
den. Zusatzlich sollten Magnetbetriebe Moglichkeiten zur marktfahigen Weiterentwicklung
am Standort geboten werden, um diese Betriebe in der Innenstadt zu halten.

Tabelle 9: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

* Das in der Angebotsanalyse diagnostizierte schwache Einzelhandelsangebot gilt es
vor allem durch Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zu verdichten (vgl.
Kapitel 3.4).

* Magnetbetriebe und kleinteilige Einzelhandelsstrukturen im Innenstadtzentrum sol-
len nicht durch Ansiedlung auBerhalb des Innenstadtzentrums gefahrdet werden.

= Es giltin der Haupt- und Nebenlage eine Konzentration des Einzelhandelsangebots
zu erzielen.

= Zur besseren AuBBendarstellung des Innenstadtzentrums empfiehlt sich das derzei-
tige Profil der Haupt- und Nebenlage unter Beriicksichtigung der aktuellen
Gegebenheiten — insbesondere der kleinteiligen Strukturen — zu scharfen.

* Fir das Innenstadtzentrum und insbesondere fur die Haupt- und Nebenlagen em-
pfiehlt sich die Installation eines Ladenflachenmanagements, welches zur Optimie-
rung des Geschéftsbestands beitragen kann.

= Des Weiteren sollte die Standortvermarktung im Innenstadtzentrum von Drenstein-
furt vorangetrieben werden. Hierfir muissen aktiv potenzielle Akteure geworben
werden.

Quelle: Eigene Darstellung.

Bei Neuansiedlungen soll das Augenmerk vor allem auf Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten und die daraus entstehende Angebotsvielfalt gelegt werden, damit unterre-
prasentierte Warengruppen als Ergdnzung zum Bestand fungieren kénnen. Dabei kann
nachgeordnet Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment zur
Attraktivitatssteigerung beitragen. Fir Neuansiedlungen gilt es ebenfalls eine Konzentrati-
on des Einzelhandelsangebots in Haupt- und Nebenlage zu erzielen.

Als Bewertungsgrundlage fir die Branchenoptimierung dienen die oben aufgefihrten Er-
gebnisse der innerstadtischen Strukturanalyse sowie des absatzwirtschaftlichen
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Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 3.4 und 4). Daraus resultiert, dass insbesondere die Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfs und zusatzlich Sortimente der mittel- sowie langfristigen
Bedarfsbereiche wie Spielwaren, Neue Medien/ Unterhaltungselektronik, Haus-/ Bett-/
Tischwéasche und Uhren/ Schmuck fiir eine Erganzung des Angebots im Innenstadtzentrum
sinnvoll sind.

Eine weitere MaBBnahme zur Fortentwicklung der Innenstadt Drensteinfurts kann angesichts
des Schwerpunktthemas der Branchen- und Standortprofilierung (und nicht des primar
quantitativen Ausbaus) ein Geschéftsflachenmanagement darstellen. Als Datengrundlage
kann die bestehende Vollerhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbestands dienen.
Darauf aufbauend konnen verschiedene Vermarktungsinstrumente, wie z. B. Standortexpo-
sés, Anwendung finden und vor Ort tatige Makler angesprochen werden. Zudem umfasst
das Geschaftsflachenmanagement Beratungen von Immobilieneigentimer und Mietinteres-
senten. Neben der Neuvermietung von Ladenlokalen spielt eine Zwischennutzung von
Leerstéanden eine wesentliche Rolle um Trading-Down Effekte zu verhindern.

5.2.3 Kritische Uberpriifung der Bezeichnung der hervorgehobenen Nahver-
sorgungsschwerpunkte als zentrale Versorgungsbereiche (Kleiststr./
Breemuhlen/ Bahnhof)

Die zuvor beschriebenen Einzelhandelsstrukturen an den drei Nahversorgungszentren sol-
len erhalten und qualitativ fortentwickelt werden.

Die bisherigen Nahversorgungszentren werden kinftig nicht mehr als zentrale Versor-
gungsbereiche definiert. Dies ergibt sich aus der aktuellen Gesetzes- und Rechtslage.
Tabelle 10 stellt die rechtlichen Kriterien an ein Nahversorgungszentrum dar.

Tabelle 10: Definition Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum:

» st ein zentraler Versorgungsbereich zum Zweck der Sicherstellung der wohnort-
nahen Grundversorgung, auch vor dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung

= muss Entwicklungsméglichkeiten aufweisen, die in absehbarer Zeit realisierbar sind

= Eignung und Motivation des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums muss
nachvollziehbar begriindet sein, hierbei ist die jeweilige ortliche Situation individu-
ell in den Blick zunehmen

Quelle: Eigene Darstellung; BVerwG 4 C 2.08; OVG NRW 10 D32/11.NE vom 15.02.2012.
Dariiber hinaus werden weitere Kriterien zur Uberpriifung aufgefiihrt®:

» Ein Nahversorgungszentrum wirkt Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

20 BVerwG 4 C 2.08; OVG NRW 10 D32/11.NE vom 15.02.2012.
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Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden kein Nahversor-
gungszentrum (trotz weitem Einzugsbereich und beachtlicher Versorgungsfunktion).

Stadtebaulich integrierte Lage inmitten eines Wohnumfelds,

Gute Erreichbarkeit fir den nichtmotorisierten Kunden,

Mischung von Einzelhandelsgeschaften,

Breites Spektrum an Waren des kurzfristigen Bedarfs + ergéanzt durch einzelne Wa-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfs,

Nahversorgungszentren werden durch Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote erganzt.

Zudem muss ein Nahversorgungszentrum...

* mindestens einen modernen und zukunftsfahigen Magnetbetrieb, z.B. in Form eines
Lebensmittelsupermarkts oder Discounters, aufweisen,

» auf Grundlage einer dezidierten Einzelfallentscheidung beruhen, die insbesondere
die Gesamtgegebenheiten auf Gemeindeebene berlcksichtigt?'.

Anhand der aufgefiihrten rechtlichen Anforderungen wird deutlich, dass die drei Nahver-
sorgungszentren dem rechtlichen Anforderungsprofil eines Nahversorgungszentrums nur
eingeschréankt entsprechen. Die drei Standortbereiche sind sehr stark auf den Einzelhandel
fokussiert und weisen nur eine geringe Multifunktionalitdt mit eingeschrénkten Komple-
mentarnutzungen auf. Des Weiteren sind die Standorte eher auf das Siedlungsumfeld
ausgerichtet. Der Standortbereich KleiststraBBe setzt sich aus drei Betrieben zusammen und
weist nur ein geringes Potenzial fir eine mogliche Weiterentwicklung auf. Am Standort
BahnhofstraBe haben sich ebenfalls nur drei Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Aufgrund
des umliegenden Sonderstandorts RaiffeisenstraBBe ist das Umfeld des Standorts Bahnhof-
straBe eher funktional-gewerblich gepragt. Die Fachmarktstandort Breemihle liegt am
Siedlungsrand. Die Standortbereiche Bahnhofstra3e und Breemiihle zeichnen sich beide
durch eine gewisse Autokundenorientierung aus und sind nur eingeschrankt fur den nicht-
motorisierten Kunden erreichbar. Die Standorte versorgen jeweils die umliegenden
Gebiete, so dass eine Uber die Gebietsversorgung hinausgehende Versorgung nur bedingt
attestiert werden konnte.

Es ist zu empfehlen, die bestehenden Nahversorgungsstrukturen beizubehalten und die
Nahversorgungszentren als Nahversorgungsstandorte einzustufen. Die Nahversorgungs-
standorte sind weiterhin zu sichern und qualitativ weiterzuentwickeln (siehe folgendes
Kapitel).

2 OVG NRW 10 D32/11.NE vom 15.02.2012.
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5.2.4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung, insbesondere
der Nahversorgungsstandorte

Die grundsatzlichen Zielstellungen einer zentralen und integrierten Entwicklung im Bereich
der Nahversorgung bleiben entsprechend der aufgezeigten angebots- und nachfrageseiti-
gen  Rahmenbedingungen  weitestgehend  bestehen.  Die  Einstufung  der
Nahversorgungszentren als Nahversorgungsstandorte hat dabei keinen inhaltlichen Einfluss
auf die Strukturen und Empfehlungen des Nahversorgungskonzepts (vgl. Abbildung 10).

Abbildung 10: Nahversorgungskonzept Drensteinfurt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2013; Kartengrundlage Stadt Drenstein-
furt. Bevolkerungsstatistik Stadt Drensteinfurt abgerufen am 31.12.2012. Werte auf 100
gerundet.

Es wird empfohlen die konzeptionelle Herangehensweise an Entwicklungen im Nahversor-
gungsbereich im Grunde beizubehalten, jedoch im Hinblick auf die Standortanforderungen
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der Betreiber und die langfristige Sicherung eines funktionsfahigen Nahversorgungsgerusts
anzupassen. Folgende Aspekte sind relevant:

» Das Nahversorgungsgerist Drensteinfurts dirfte angesichts der bestehenden Aus-
stattungs- und Zentralitatswerte sowie der eingeschrankten Potenziale kaum mehr
durch weitere Standorte zu erganzen sein. Insofern steht die Sicherung und Attrakti-
vierung der vorhandenen Standorte im Fokus.

» Die Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber gehen mittlerweile Gberwiegend Uber
800 m2 VKF hinaus. Die Optimierung betrieblicher Abldufe, der Warenprasentation
und eine Abrundung der Sortimentspalette stehen hier im Fokus. Entsprechende
Erweiterungen entfalten auch auf der Kostenseite ihre Wirkung. Umsatzzuwéchse
dirften zwar auch zu erwarten sein, gleichwohl nicht linear zur VKF Erweiterung aus-
fallen.

Letztlich bedeutet dies, dass der Fokus auf die Optimierung der Standortrahmenbedingun-
gen fir die bestehenden und gleichzeitig stadtebaulich ,gewollten” Standorte gelegt
werden sollte.

Im folgenden Kapitel wird ein Berechnungsmodell vorgestellt, welches einen tragfahigen
Entwicklungsrahmen fir Vorhabenerweiterungen an den drei Nahversorgungsstandorten
Bahnhofstral3e, Breemihle und KleiststraBBe aufzeigt. Dabei soll der Umfang der Randsorti-
mente die Entwicklung im Innenstadtzentrum nicht beeintrachtigen. Zudem muss die
Tragfahigkeit der Nahversorgungsstandorte in Rinkerode und Walstedde sichergestellt
werden.

Auch vor dem Hintergrund aktueller Anfragen zu Vorhabenerweiterungen von Lebensmit-
telmarkten an den Nahversorgungsstandorten in Drensteinfurt wird ein tragfahiges
Entwicklungsmodell fir die drei Nahversorgungsstandorte Bahnhofstra3e, Breemihle und
KleiststraBe aufgezeigt. Das Modell soll die Fragestellung kléren, bis zu welchem Rahmen
Vorhabenerweiterungen an den drei Nahversorgungsstandorten aufgrund der vorhanden
Kaufkraft und der bestehenden Wettbewerbsstrukturen langfristig tragfahig sind.

Untersuchungsrelevante Kaufkraft in Drensteinfurt

Fir die Ableitung einer tragfahigen Entwicklung der Nahversorgungsstandorte ist vorrangig
die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von Bedeutung.

Die prognostizierte Kaufkraft fir das Jahr 2018 wird mit in die Berechnung aufgenommen,
um die zuklnftigen Entwicklungspotenziale fir die Nahversorgungsstandorte genauer auf-
zeigen zu koénnen. Demzufolge betragt die aktuelle Kaufkraft in der Hauptwarengruppe
Nahrungs- und Genussmittel 34,9 Mio. Euro und wird im Jahr 2018 auf Grundlage der Be-
volkerungsvorausberechnung (siehe Kapitel 3.2) einen prognostizierten Wert von
rd. 35,3 Mio. Euro erzielen (vgl. Tabelle 11). Darlber hinaus wird angenommen, dass Dren-
steinfurt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel die aktuelle Zentralitdt von
rd. 95 % auf rd. 100 % steigern kann.
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Tabelle 11: Prognostizierte Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel in Drensteinfurt

_ Stadt + Handel 2013 |  Stadt + Handel 2018
Gesamte Kaufkraft der Warengruppe ) )
. 34,9 Mio. EUR 35,3 Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel
Zentralitat der Warengruppe Nah-
. rd. 95 % rd. 100 %
rungs- und Genussmittel

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 02/2013 auf Basis von Kaufkraftzahlen IFH 2013

Allerdings wird in Tabelle 11 die gesamte Kaufkraft der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel dargestellt und nicht die relevante Kaufkraft, welche durch die
Wettbewerbsbetriebe (Lebensmittelméarkte?®?) in Drensteinfurt gebunden werden. Demnach
ist nicht die gesamte Kaufkraft des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel — also
inkl. Getréankemarkte, Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), Tankstellen und NuG als
Randsortimente — fur die nachfolgenden Berechnungs- und Bewertungsschritte relevant,
sondern diejenige, die durch die Lebensmittelmarkte gebunden wird. Demnach sind fol-
gende Anteile der Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
untersuchungsrelevant.

Abbildung 11: Untersuchungsrelevante Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel in Drensteinfurt

In Drensteinfurt generierter Umsatz fokussiert auf - rd. 35,3 Mio. Euro
Generierter Umsatz in den bestehenden Lebensmittelmarkten in Drensteinfurt - rd. 26,0 Mio. Euro

Quelle: Eigene Darstellung und auf Grundlage eigener Berechnung Stadt + Handel 02/2013; Basis
von Kaufkraftzahlen IFH 2013; Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.

Den Lebensmittelmarkten im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln stehen rd.
26,0 Mio. Euro Kaufkraft in gesamt Drensteinfurt zur Verfigung (vgl. Abbildung 11). In die-
ser Summe sind die in Drensteinfurt generierten Umsatze von Getrankemarkten, vom
Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), von Tankstellen und von Einzelhandelsbetrieben,
die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fihren, herausgerechnet.

Es kann angenommen werden, dass von diesem Kaufkraftvolumen rd. 50 % durch Lebens-
mittelvollsortimenter und rd. 50 % durch Lebensmitteldiscounter gebunden werden. Die
Lebensmittelsupermaérkte in Rinkerode und Walstedde werden in dieser Betrachtung auf3en
vor gelassen. Um eine langfristige Tragféhigkeit der Lebensmittelsupermarkte in Rinkerode
und Walstedde sicherzustellen, missen die zwei Lebensmittelmarkte zusammen
rd. 5,0 Mio. Euro an sich binden, um zukunftsfahig zu bleiben. Dieser Wert wird in der fol-
genden Berechnung fir die Lebensmittelsupermarkte bericksichtigt und rechnerisch dem
Potenzial fir den Kernort entzogen. Daraus resultieren fir die zwei Lebensmittelsupermark-

2 Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvollsortimenter (SB-Markte, klass. Supermarkte, Verbrauchermarkte,
SB-Warenhéuser).
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te insgesamt ein Umsatzpotenzial von jahrlich rd. 8,2 Mio. Euro Kaufkraft und fur die drei
Lebensmitteldiscounter rd. 13,0 Mio. Euro (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Umsatzpotential fiir Lebensmittelmarkte in Drensteinfurt

Generierter Umsatz in den bestehenden Lebensmittelmarkten in Drensteinfurt - rd. 26,0 Mio. Euro
Jeweils rd. 50 % werden in den Lebensmittelsupermarkten und -discountern - rd. 13,0 Mio. Euro

AuBerhalb der Betrachtung: Lebensmittelmarkte in Rinkerode + Walstedde - - rd. 5 Mio. Euro = rd. 8,0 Mio.

Quelle: Eigene Darstellung und auf Grundlage eigener Berechnung Stadt + Handel 02/2013; Basis
von Kaufkraftzahlen IFH 2013; Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.

Prifung der Tragfahigkeit fiir perspektivische Vorhabenerweiterungen der bestehen-
den Lebensmittelsuperméarkte an den Nahversorgungsstandorten im Kernort
Drensteinfurt

In den vorhergehenden Kapiteln wurde bereits dargestellt, dass in Drensteinfurt vier Le-
bensmittelsupermarkte angesiedelt sind, wobei die zwei Lebensmittelsupermarkte in
Rinkerode und Walstedde auBBerhalb der Betrachtung liegen. Die relevanten Lebensmittel-
supermarkte weisen zukiinftig eine durchschnittliche branchen- und betriebstypische
Verkaufsflachenproduktivitat von rd. 4.000 Euro/m? VKF auf?. Unter der Beriicksichtigung
des verfligbaren Umsatzpotenzials von rd. 8,0 Mio Euro und der angenommenen Verkaufs-
flachenproduktivitat von rd. 4.000 Euro/m? VKF, kann davon ausgegangen werden, dass die
potenzielle Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel in den zwei bestehenden Le-
bensmittelsupermarkten an den Nahversorgungsstandorten rd. 2.000 m? betragt.

Somit kann jeweils ein Lebensmittelsupermarkt an einem Nahversorgungsstandort tber ei-
ne potenzielle Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1.050 m?
verfigen. Hinzukommen kénnen rd. max. 25 % — 35 % Verkaufsflache fir Neben-/ Randsor-
timente.

Letztendlich beziffert sich der absatzwirtschaftliche Anhaltswert fir eine tragfahige Gro-
Benordnung der bestehenden Lebensmittelsupermérkte in den Nahversorgungsstandorten
in Drensteinfurt zwischen rd. 1.300 m2 und 1.400 m2.

2 Annahme auf Grundlage von Stadt + Handel 05/ 2013; auf Basis von handelsdaten.de; 1Z Nr. 13,
31.03.2011; IZ Nr. 41, 14.10.2011; IZ Nr. 42, 21.10.2011; laufende Auswertung fachspezifischer Literatur.
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Abbildung 13: Bewertungsschema zu einer tragfdhigen GréBenordnung fir Lebensmittelsu-
permaérkte im Kernort Drensteinfurt

AuBerhalb der Betrachtung: Lebensmittelsupermérkte in Rinkerode + Walstedde ‘ - rd. 5 Mio. Euro = rd. 8 Mio. €

!

Dividiert durch die durchschnittliche branchen- und betriebstypische ‘ ~ 4.000 Euro/m2 VKF
Verkaufsflachenproduktivitat l
Potenzielle VKF fur Nahrungs- und Genussmittel in den 2 bestehenden q .
Lebensmittelsupermarkten insgesamt teh 2500

2
VKEF fir Nahrungs- und Genussmittel in bestehenden Lebensmittelsupermarkten q Ldrc}(;SSC;,m 30 %Neben-/

in den jeweiligen Nahversorgungszentren Randsortimentel

Absatzwirtschaftlicher Anhaltswert fir eine tragfahige GréBenordnung

der bestehenden Lebensmittelsupermarkte - rd. 1.300 - 1.400 m?

in den Nahversorgungszentren in Drensteinfurt

Quelle: Eigene Darstellung und auf Grundlage eigener Berechnung Stadt + Handel 02/2013; Basis
von Kaufkraftzahlen IFH 2013; Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.

Prifung der Tragfahigkeit fir perspektivische Vorhabenerweiterungen der bestehen-
den Lebensmitteldiscounter an den Nahversorgungsstandorten im Kernort
Drensteinfurt

In den vorhergehenden Kapiteln wurde bereits skizziert, dass in Drensteinfurt drei Lebens-
mitteldiscounter angesiedelt sind. Die relevanten Lebensmitteldiscounter weisen eine
durchschnittliche branchen- und betriebstypische Verkaufsflachenproduktivitat von rd.
4.500 - 5.000 Euro/m? VKF auf. Unter der Beriicksichtigung des verfigbaren Umsatzpo-
tenzials von rd. 13,0 Mio Euro und der angenommenen Verkaufsflachenproduktivitat von
rd. 4.500 - 5.000 Euro/m? VKF kann davon ausgegangen werden, dass die potenzielle Ver-
kaufsflache  fir ~ Nahrungs- und  Genussmittel in den zwei bestehenden
Lebensmitteldiscountern an den Nahversorgungsstandorten zwischen rd. 2.700 — 2.900 m?
betragt.

Somit kann jeweils ein Lebensmitteldiscounter an einem Nahversorgungsstandort tber eine
potenzielle Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 900 - 950 m?
verfligen. Hinzukommen kénnen rd. max. 20 % Verkaufsflache fir Neben-/Randsortimente.

Letztendlich beziffert sich der absatzwirtschaftliche Anhaltswert fir eine tragfahige Gro-
Benordnung der bestehenden Lebensmitteldiscounter in den Nahversorgungsstandorten in
Drensteinfurt zwischen rd. 1.100 m2 und 1.200 m>.

24 Annahme auf Grundlage von Stadt + Handel 05/ 2013; auf Basis von handelsdaten.de; 1Z Nr. 13,
31.03.2011; IZ Nr. 41, 14.10.2011; IZ Nr. 42, 21.10.2011; laufende Auswertung fachspezifischer Literatur.
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Abbildung 14: Bewertungsschema zu einer tragfdhigen GréBenordnung fir Lebensmitteldis-
counter im Kernort Drensteinfurt

Jeweils rd. 50 % werden in den Lebensmittelsupermarkten - . .
und —discountern umgesetzt Leb BNl S ) )
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| l

Absatzwirtschaftlicher Anhaltswert fiir eine max. GréBenordnung

der bestehenden Lebensmitteldiscounter - rd. 1.100 - 1.200 m?

in den Nahversorgungszentren Drensteinfurts

Quelle: Eigene Darstellung und auf Grundlage eigener Berechnung Stadt + Handel 02/2013; Basis
von Kaufkraftzahlen IFH 2013; Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.

AbschlieBende Anmerkungen zu einer tragfahigen Entwicklung der Nahversorgung in
Drensteinfurt

In Tabelle 12 wird der empfohlene Entwicklungsrahmen fir die jeweiligen Standorte darge-
stellt. Der Entwicklungsrahmen fir die bereits bestehenden Lebensmitteldiscounter liegt
zwischen 1.100 m? und 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache und fir die existierenden Lebens-
mittelsupermérkte zwischen 1.300 m2 und 1.400 m2. Dariliber hinaus verfligt kein
Nahversorgungsstandort Uber zusatzliche Potenziale fur weitere Lebensmittelmarkte.

Tabelle 12: Empfohlener Entwicklungsrahmen der Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt

Lebensmitteldiscounter Lebensmittelsupermarkt

BahnhofstraBBe 1.100 m2 - 1.200 m?2 1.300 m2 - 1.400 m?2

Nahversorgungsstandorte

Breemiihle 1.100 m? - 1.200 m?2 1.300 m? - 1.400 m?2

KleiststraBe 1.100 m2 - 1.200 m?2 -

Quellen: Eigene Darstellung auf Basis von handelsdaten.de; 1Z Nr. 41, 14.10.2011; 1Z Nr. 42,
21.10.2011; laufende Auswertung fachspezifischer Literatur; IFH 2013.

Die aufgezeigten Entwicklungspotenziale an den jeweiligen Nahversorgungsstandorten bie-
ten den bestehenden Betreibern angemessenen Spielraum, um marktaddquat auf
Veranderungen im Lebensmitteleinzelhandel reagieren zu kénnen. Angesichts der betrei-
ber- und standortbezogenen Unterschiede hinsichtlich Sortimentsstruktur, Leistungsstarke,
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Standortrahmenbedingungen, Agglomerationswirkungen etc. ist eine vorhabenbezogene
Prifung der Auswirkungen fir ein formelles Planverfahren weiterhin angeraten.

Nahversorgung Drogeriewaren

Aufgrund der SchlieBung der beiden Schlecker-Mérkte im Jahr 2012 entstand in Drenstein-
furt eine Nahversorgungsliicke in dem Sortimentsbereich Drogeriewaren. Diese Licke
wurde im Frihjahr 2013 durch die Eréffnung eines Drogeriefachmarkts mit rd. 320 m2 Ge-
samtverkaufsflache im Innenstadtzentrum zu einem gewissen Anteil geschlossen. Dariber
hinaus besteht ein Verkaufsflaichenpotenzial von rd. 200 — 300 m? (vgl. nachfolgende Ab-
bildung). Es wird empfohlen das vorhandene Potenzial fir die Innenstadt offenzuhalten.
Diese Empfehlung bedeutet, dass die Verkaufsflache fur das Sortiment Drogerie/ Kosmetik/
Parfimerie in Lebensmittelmarkten begrenzt werden sollte. Ein empfohlener Orientie-
rungswert pro Lebensmittelvollsortimenter liegt bei rd. 150m2 und pro
Lebensmitteldiscounter bei rd. 100 m? Verkaufsflache.

Zudem besteht kein zusatzlicher Entwicklungsspielraum fir einen zusatzlichen Drogerie-
fachmarkt im Dreinsteinfurter Stadtgebiet.

Abbildung 15: Bewertungsschema zu einer tragfdhigen GréBenordnung fir Drogeriewaren in
Drensteinfurt

In Drensteinfurt zur Verfigung stehendes Kaufkraftpotential - rd. 4.4 Mio. Euro

im Sortiment Drogerie/Parfimerie/Kosmetik

!

Generierter Umsatz im Sortiment Drogerie/Parfimerie/Kosmetik in Drensteinfurt

rd. 3,6 Mio. Euro
inkl. neuerdffneter Drogeriemarkt in Drensteinfurt

(Beschrénkt auf das Sortiment Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik)

! !

Verbleibendes Kaufkraftpotential - rd. 0,8 Mio. Euro
Dividiert durch die durchschnittliche branchen- und betriebstypische ‘ ~ 3.000 - 4.000 Euro/m2 VKE
Verkaufsflachenproduktivitat

!

Absatzwirtschaftlicher Anhaltswert fur eine tragfahige GréBenordnung ‘ rd. 200 = 300 m2

einer gesamtstadtischen Erweiterung im Sortiment Drogerie/Parflimerie/Kosmetik|

Quelle: Eigene Darstellung und auf Grundlage eigener Berechnung Stadt + Handel 02/2013; Basis
von Kaufkraftzahlen IFH 2013; Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur.

5.3 Konzept fiir ergénzende Sonderstandorte

Die Empfehlungen fur die Entwicklungsziele des Sonderstandorts in Drensteinfurt aus dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 haben weiterhin Bestand. Sie sind in der Zielstel-
lung grundséatzlich als Ansiedlungsbereiche fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen und dienen der Erganzung des Innen-
stadteinzelhandels (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Stadt Drensteinfurt 2010: S.
77 f.).
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Es ergeben sich folgende Zielsetzungen des Sonderstandortkonzeptes:

Tabelle 13: Zielsetzungen des Sonderstandortkonzeptes

Zielsetzungen fir Sonderstandorte:

= Angebotserganzung gegeniiber dem Innenstadtzentrum fiir (groB3flachige) Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment,

= Beitrag zur funktional gesamtstédtisch gewinnbringenden Aufgabenteilung der Einzel-
handelsstandorte,

= Bereithaltung von leitungsfahigen Angebotsflachen, die aktuellen Ansiedlungsvorausset-
zungen entsprechen, die eine attraktive ortliche/ Gberdrtliche Magnetwirkung aufweisen
sowie regional und landesplanerisch konsensfahig sind,

=  Wahrung der Entwicklungschancen fir sonstige gewerbliche Nutzungen.
Quelle: Eigene Darstellung.

Als Sonderstandort fur groB3flachige Einzelhandelsbetriebe fiir Drensteinfurt ist der Stand-
ortbereich Raiffeisenstra3e ausgewiesen.

Der Sonderstandort erfiillt die entsprechenden Anforderungen und kann im Rahmen der
empfohlenen Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 5.5) und der genannten tragfahigen Ver-
kaufsflachenpotenziale zur Erweiterung oder Neuansiedlung von insbesondere
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt
werden, sofern nicht die Ziele dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entgegenstehen.

Demgegenuber sollte jedoch eine anderweitige Entwicklung — insbesondere in den zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen — ausgeschlossen werden.
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5.4 Die Sortimentsliste fir Drensteinfurt

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Drensteinfurt als zen-
trenrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugeneh-
migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortpla-
nung den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entspricht®.
Anpassungen der ,Drensteinfurter Sortimentsliste” sind nicht erforderlich. Die Sortiments-
liste von 2010 hat weiterhin Bestand (vgl. Tabelle 14).

Tabelle 14: Sortimentsliste fiir die Stadt Drensteinfurt (,Drensteinfurter Liste")

Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker X

Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung X

(ohne Sportbekleidung)

Blicher aus 52.47.2  Einzelhandel mit Biichern und Fachzeit- X
schriften (NUR: Bucher)

Computer 52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computertei-  x
len, peripheren Einheiten und Software

Elektrokleingeréte aus 52.45.1  Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten (daraus nur: Elektrokleingerate)

Foto- und optische Erzeugnisse 52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Er- X

und Zubehor zeugnissen (ohne Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen  x
und Glaswaren

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei- X

Handarbeiten sowie Meterware bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir

fur Bekleidung und Wasche Bekleidung und Wasche

25 Zu den rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung der Sortimentsliste: vgl. Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fir die Stadt Drensteinfurt 2010, Kap. 6.1.

26 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.
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Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Heimtextilien/ Gardinen

Hausrat

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musika-
lien
Papier/ Buroartikel/ Schreibwa-

ren sowie Kunstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren
Sport- und Campingartikel (oh-

ne Campingmobel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

aus 52.41.1

52.44.7
aus 52.44.3

52.44.2

52.32.0

52.45.3

52.47 1

aus 52.49.9

52.43
52.48.6
52.49.8

52.49.6

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

27 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darun-
ter NICHT: Einzelhandel mit Bettwaren und
Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
(darunter NICHT: Einzelhandel mit Be-
darfsartikeln fiir den Garten, Mobeln und
Grillgeraten fur Garten und Camping, Koh-
le-, Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Einzelhandel mit medizinischen und ortho-
padischen Geraten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa-
ren, Schul- und Blroartikeln

Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzel-
handel mit Organisationsmitteln fur
Blrozwecke)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingarti-
keln (ochne Campingmabel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsend-
geraten und Mobiltelefonen

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren
und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhal-
tungselektronik und Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel mit
Handelswaffen, Munition, Jagd- und An-
gelgeréaten)



Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil- X
dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

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

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

Wohneinrichtungsbedarf (ohne aus 52.48.2

Mabel), Bilder/

Poster/ Bilderrahmen/ Kunst-

gegenstinde aus 52.44.6

Blumen aus 52.49.1

Drogerie/ Kosmetik/ Parfiimerie 52.33
aus 52.49.9

Nahrungs- und Genussmittel 52.11.1

Getranke 52.2

Pharmazeutische Artikel 52.31.0

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften aus 52.47.2

52.47.3
Tierfutter 52.49.2

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und X
Kérperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit
Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Burstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getran- X
ken und Tabakwaren, ohne ausgepréagten

Schwerpunkt

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getran- X
ken und Tabakwaren

Apotheken X
Einzelhandel mit Buchern und Fachzeit- X

schriften (NUR Fachzeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschrif-
ten und Zeitungen

NUR: Einzelhandel mit Heim- und Kleintier- X
futter

Zoologischer Bedarf und le- 52.49.2

bende Tiere

NICHT: Einzelhandel mit Heim- und Klein- X
tierfutter

28 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.
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Baumarkt-Sortiment im engeren  aus 52.46
Sinne
und aus
52.44.3
und aus
52.48.1
und aus
52.45.1
Bettwaren aus 52.41.1
ElektrogroBgerate aus 52.45.1
Gartenartikel (ohne Gartenmo- aus 52.44.3
bel)
und aus
52.46.1

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit- X
teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus

nicht: Garten- und Campingartikel, Kfz-

und Fahrradzubehér)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden
(daraus nur: Kohle-, Gas- und Olofen)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbela-
gen (daraus nicht: Einzelhandel mit
Teppichen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten und elektrotechnischen Erzeugnissen
(daraus nur: anderweitig nicht genannte
elektrotechnische Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus X
nur: Einzelhandel mit Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge- X
raten (daraus nur: ElektrogroBgerate)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden X
(daraus nur: Bedarfsartikel und Grillgerate
fur den Garten)

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunst-
stoffwaren (daraus nur: Rasenmaher,
Eisenwaren und Spielgerate fir den Gar-
ten)

29 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.



Stadt+Handel _

Moabel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln X

und aus Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur:
52.49.9 Einzelhandel mit Biromdbeln)

und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden

52.44.3 (daraus nur: Mobel fir Garten und Cam-
ping)

und aus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und

52.44.6 Korbwaren (daraus nur: Einzelhandel mit

Korbmobeln)

und aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
52.50.1 Teppichen
Ealrdlar undl ZulbelhE 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen X

und -zubehor

Eikren) Saman aus 52.49.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und X
Saatgut (daraus nur: Einzelhandel mit
Pflanzen und Saatgut)

Teppiche (ohne Teppichbéden)  aus 52.48.1  Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbela- X
gen (daraus nur: Einzelhandel mit
Teppichen)

Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und - X
zubehor

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieser Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
2010 als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen®'. Hierbei sollten gleichzeitig die Sor-
timente mit den angegebenen Nummern des Sortimentsgruppenverzeichnisses sowie
dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Be-
stimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

30 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.
31 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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5.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele der Ziel-
Trias zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels sowie fir alle
denkbaren Standortkategorien in Drensteinfurt und ermoglichen somit eine Steuerung der
stadtebaulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.*

Auf Grund der aktuellen Rahmenbedingungen werden im Folgenden die konkretisierenden
Erganzungen der Ansiedlungsleitsatze lll und IV dargestellt. Der Regelungsinhalt der An-
siedlungsleitsatze, der im Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Drensteinfurt
2010 festgelegt wurde, bleibt unberihrt.

Bisher: Ansiedlungsleitsatz Ill: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent...

... primdr im Innenstadtzentrum

... an den Nahversorgungszentren zur Sicherung und Starkung der bestehenden Nah-
versorgungsstruktur

Modifizierung: GemalB der Empfehlungen dieser Teilfortschreibung soll weiterhin nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér in dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum angesiedelt werden, zuséatzlich aber auch an den
Nahversorgungsstandorten zur Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstruktur (siehe
Kapitel 5.2.3). Zudem kann sich zur Gewahrleistung der Nahversorgung in den Ortsteilen
Rinkerode und Walstedde an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise Einzelhan-
del mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment ansiedeln. Bei Vorhabenerweiterungen
an den Nahversorgungsstandorten sollte eine ausgewogene Entwicklung angestrebt wer-
den (s. Kapitel 5.2.4), damit die Nahversorgungsstandorte sich nicht untereinander in ihrem
Fortbestehen negativ beeinflussen.

Es wird empfohlen strukturprdgende nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb dieser Positivbereiche bauleitplanerisch auszuschlieBen.

Bisher: Ansiedlungsleitsatz /V: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im
Innenstadtzentrum und an den gekennzeichneten Sonderstandorten

Modifizierung: Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
primar im Sonderstandort RaiffeisenstraBe angesiedelt werden, um Angebote aus Kunden-
sicht attraktiv réumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges
auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende und Handwerksbetriebe entge-

32 Zur Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze: vgl. Einzelhandels-und Zentrenkonzept fur die
Stadt Drensteinfurt 2010, Kap. 6.2.
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genzuwirken. Nachgeordnet kénnen sie auch in sonstigen Lagen im Stadtgebiet angesie-
delt werden, wenn stadtebauliche Griinde einem Vorhaben nicht entgegenstehen.
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6 Schlusswort

Die Stadt Drensteinfurt verfiigt mit dieser Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts Uber eine gute aktualisierte Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen
Standorte, insbesondere des Innenstadtzentrums und der Nahversorgungsstandorte. Wah-
rend dieser Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurden — begleitet
und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Ar-
beitskreis — Entwicklungsziele und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der beste-
henden Standorte, Neuansiedlungen und derzeit diskutierter Vorhabenerweiterungen (z. B.
an den Nahversorgungsstandortstandorten) abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt und Empfehlungen zu
Umsetzungsprioritdten ausgesprochen. Durch den Beschluss dieser Teilfortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch das zustandige kommunalpolitische Gremium
werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs.
2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmaég-
liche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis.
Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Wahrend der Konzeptfortschreibung wurde ersichtlich, dass fiir das Drensteinfurter Innen-
stadtzentrum ein héheres Mal3 an konzeptionellen und die Akteure vor Ort begleitenden
Aktivitaten hilfreich, wenn nicht sogar erforderlich sein durfte, um auch den anhaltenden
Strukturwandel in der Einzelhandelslandschaft und die resultieren Konsequenzen fir das In-
nenstadtzentrum reagieren zu konnen. Das benannte GeschéftsstraBen- oder
Ladenflachenmanagement stellt dabei ein wichtiges, gleichwohl nicht das einzige Instru-
ment dar. Ein umfassendes Portfolio an MaBnahmen und Strategien geht tUber den rein
funktionalen Bereich hinaus und muss bspw. im Rahmen einer Innenstadtkonzeption samtli-
che Innenstadtakteure (Betreiber, Immobilieneigentiimer, die Politik und Verwaltung sowie
die Offentlichkeit) einbeziehen.

Auf Grund der weiterhin hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig ein Bedarf zur
Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fur
ein zu aktualisierendes Einzelhandels- und Zentrenkonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine
des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer weiteren Fortschreibung. Ob
ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle finf Jahre
bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gepriift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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