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Kurzfassung

Die Stadt Oelde beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren-
struktur  auf eine tragfdhige und stddtebaulich-funktional ausgewogene
Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzelhandel”
seits eine bestmogliche Vitalitdét und eine nachfragewirksame Attraktivitdt des
Innenstadtzentrums gewahrleisten. Andererseits wird es hierdurch moglich, konkrete

einer-

Entwicklungsziele auch fir die nachgeordneten Neben- und Nahversorgungszentren in
den Ortsteilen Stromberg und Lette zu definieren. Und nicht zuletzt soll durch die Ge-
samtkonzeption die alltdgliche Lebensqualitdt in Oelde durch eine funktionierende
wohnortnahe Grundversorgung mit den Giitern des taglichen Bedarfs gesichert und
ausgebaut werden, z. B. auch in Siinninghausen.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu starken, stellt das vorliegende Zentrenkonzept umfangreiche Empfehlungen
und Umsetzungsinstrumente primar fiur die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthélt dieses Zentrenkonzept Leis-
tungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein durften: die
Wirtschaftsférderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das City-Management,
die Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobi-
lieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Zentrenkonzept der aktuelle Zustand der Oelder Einzelhandels-
struktur fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengruppen
beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten
Bewertung wird der zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fiir alle Wa-
rengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen raumlichen
Entwicklungsleitlinien sowie dem gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzept
werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische Zu-
lassigkeitsentscheidungen ~ und  bauleitplanerische  Festsetzungsmdglichkeiten
vorbereiten.

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

» Die 229 Einzelhandelsbetriebe Oeldes verfiigen tUber eine Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 73.300 m2. Die deutliche Zunahme seit 2002 (plus rd. 29.000 m?
VKF) begriindet sich primér in der Entwicklung des Zurbriggen-Marktes und
des Aueparks.

» Die Verkaufsflachenausstattung ist fir ein Mittelzentrum als leicht lberdurch-
schnittlich  zu  bezeichnen. Auch die ermittelte gesamtstadtische
Einzelhandelszentralitat von 132 % ist angesichts der regionalen Wettbewerbssi-
tuation mit einer Vielzahl an weiteren Mittelzentren als hoch zu bewerten. In
diesem Zusammenhang fallt ein nicht unwesentlicher Anteil des Einzelhandels-
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umsatzes auf groBmalstabliche solitare Anbieter/ Einkaufsorte, wie den
Zurbriggen-Mobelmarkt und den Auepark auf.

Daher verwundert es nicht, dass fur Oelde trotz der deutlichen Verkaufsflachen-
zunahme in den letzten Jahren und den heute hohen Ausstattungskennziffern
durchaus zusatzliche sortiments- und standortbezogene Entwicklungsspielraume
existieren, die zu einer Attraktivierung des Gesamtstandortes ,Oelde’ beitragen
kénnen.

Im Innenstadtzentrum sind Uber 40 % aller Oelder Betriebe angesiedelt, welche
mit rd. 14.600 m? Uber etwa 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache verfi-
gen. Damit erreicht das Innenstadtzentrum heute eine solide quantitative
Ausgangslage, die aber als durchaus ausbaufahig zu bezeichnen ist.

Uber die Verkaufsflichenausstattung hinaus spielen qualitative Aspekte, wie das
Parkplatzangebot, die Qualitdt der Waren, der Umfang an Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten oder die Mdglichkeit zum Bummeln und Verweilen eine
wesentliche Rolle bei der Bewertung eines Innenstadtzentrums. In diesem Kon-
text ist der Oelder Innenstadt eine gute Ausgangslage zu attestieren, die sich in
einer Uberwiegenden Kundenzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wider-
spiegelt.

Im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich ergibt sich aus den
Ausstattungsdaten kein quantitatives Optimierungserfordernis: es besteht eine
kaum mehr steigerbare Eigenbindung von rd. 94 % der vorhandenen Kaufkraft
und eine hohe Zentralitadt von Uber 100 %. Zusétzliche Verkaufsflachen wirden
daher ganz Gberwiegend zu Umsatzumverteilungen im Bestand fihren. Daher
sind Betriebsansiedlungen- und Erweiterungen insbesondere in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel mit Augenmal3 zu bewerten.

In den fir Oelde nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen ergibt sich primar
im Bereich Bau- und Gartenmarktsortiment ein nicht unwesentlicher zusatzlicher
Ansiedlungsspielraum.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende

Aspekte:

Die stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfigen Uber ein deutliches Stand-
ortgewicht: 9 % der Einzelhandelsbetriebe verfligen dort tber rd. 47 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache. Allerdings sind hier zu einem GroBteil nicht-
zentrenrelevante Sortimentsgruppen verortet, nichts desto trotz stehen die in
solchen Betrieben ebenfalls angebotenen Randsortimente in Konkurrenz zu in-
nerstadtischen Angeboten.

Die befragten Haushalte vermissen einige Sortimente und Angebotsformen
(primar Kaufhaus/ Einkaufscenter) in Oelde. Trotz der grundsatzlichen Zufrie-
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denheit mit dem Innenstadtzentrum ist eine (aus Kundensicht subjektiv wahrge-
nommene) leicht abnehmende Besuchshaufigkeit im Innenstadtzentrum zu
verzeichnen.

* In den untergeordneten Zentren in Stromberg sowie Lette sind Optimierungs-
bedarfe hinsichtlich der Grundversorgungsfunktion und der Einkaufsqualitat
erkennbar, etwa hinsichtlich der quantitativen Verkauflachenausstattung im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit entsprechenden Magnetbetrieben.

» Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich ist weitestgehend gegeben. Allenfalls in kleineren
Siedlungsbereichen der Kernstadt sowie im Ortsteil Stnninghausen kann die
Versorgungsqualitat im nahen Wohnumfeld verbessert werden.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt bereits daraus, dass die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Oeldes fir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiter-
entwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer aktiven
Uberdrtlichen Konkurrenz gerade in den umliegenden anderen Mittelzentren und den
Oberzentren in einiger Entfernung, die ihr Angebot standig fortentwickeln.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse des zusatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens, verbunden mit den Ubergeordneten Zielstellungen
zur raumlichen Entwicklung, sollten in Oelde die folgenden Ziele fir eine Fortentwick-
lung der Einzelhandelsstruktur kiinftig zugrunde gelegt werden:

= der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
= die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
= die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die Ergebnisse und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein
zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in
einem mit Fachleuten besetzten Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde sicherge-
stellt, dass relevante Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und die besonderen
Belange auch der Oelder Handlerschaft Berlicksichtigung finden. Ziel war die Erstel-
lung einer Entwurfsfassung, um diese der Politik aus Diskussionsgrundlage vorzulegen.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Stadt Oelde zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsauf-
gaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite,
andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermin-
dert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung
neuer Betriebstypen und vor allem den stetig verédnderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt Oelde
mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und insbe-
sondere die Innenstadt kinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
kénnen. Ein kommunales Zentrenkonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bauleit-
und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Oelde nunmehr ein solches Zentrenkonzept vor, das eine
umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche Daten der Angebots-
und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Rahmenbedingun-
gen — mit einer Herleitung der notwendigen raumlich-funktionalen Steuerungsinstrumente
fur einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft. Es bezieht darliber hinaus auch die per-
spektivische Entwicklung soziookonomischer Parameter in Analyse und Konzeption ein.

Dieser Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen der Verwaltung, den ortli-
chen und regionalen Akteuren sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel zusammen, der
wahrend der Erarbeitungsphase zwischen Juni 2008 und Dezember 2008 gemeinsam ge-
fihrt wurde; in Teilen bezieht das Konzept auch Daten der Markt- und Wirkungsanalyse fir
das Fachmarktzentrum , Auepark”! aus dem Jahr 2002 als Vergleichszahlen mit ein.

Das Zentrenkonzept soll als politisch gestitztes Instrument? eine grundlegende und strate-
gische Arbeitsbasis fur den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' vgl. gesa (2002): Markt- und Wirkungsanalyse Fachmarktzentrum ,, Auepark”.

2 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung des Zentrenkonzepts ist die politische Be-
kréftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise
entfaltet das Konzept seine Rahmen als Instrument zur Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in Oelde, insbesondere des Innenstadtzentrums.




+ Handel

Stadtebauliche Einordnung eines Zentrenkonzepts

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

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung haben das Innenstadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem
atmosphérischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden
sind. Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den
Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und 6ffentli-
che Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren —
funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groB3es 6ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte Trading-
down-Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden.
Zugleich sollen auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa
Sonderstandorte fir groBflachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Berlcksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Zentrenkonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungsgrundlagen und Steue-
rungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen der
ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Zentrenkonzepts

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Birger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie heutzutage mit Befugnissen
ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtischer 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 Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in den Neben- und Nahversorgungszentren und an den Erganzungsstandor-
ten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.
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Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.® Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa die Oelder Innenstadt/ die Zentren in Stromberg und
Lette) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Zentrenkonzepts, die als Grundlage der Bau-
leitplanung dienen, muissen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher
abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,,zum Beispiel”
bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht
hinreichend prazise und konnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet wer-
den. Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Zentrenkonzept sind schlieBlich die
Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogramms Nordrhein-
Westfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-
Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung.

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

Auch im LEPro NRW ergeben sich im Rahmen der Einflihrung des neuen § 24 a detaillierte
Ziele etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den grofB3flachigen Einzelhandel,
um die zentralortlichen Funktionen zu schiitzen und die flachendeckende Versorgung der
Bevolkerung zu sichern. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen den Kommunen zu-
dem als Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raumordnerischen
Beurteilung.

3 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Wirtschaftliche Einordnung eines Zentrenkonzepts

Die wirtschaftliche Bedeutung eines Zentrenkonzepts sollte nicht lGberschatzt werden; ein
solches Konzept stellt Gberwiegend ein im Kern stadtplanerisches Instrument dar. Dennoch
kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fur die kommunale Wirtschafts- und
Standortférderung bilden. Hierzu enthalt ein Zentrenkonzept beispielsweise Aussagen und
Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungsrahmen oder zur Optimierung der
Standortqualitat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre
konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitionssicherheit — sowohl fur bereits
langjahrig anséassige Einzelhandler als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fir die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Zentrenkonzepts, auch die relevanten
Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess frihzeitig einzubeziehen. Vertreter des Ein-
zelhandels sind daher, in den ergénzend zur Analyse und Konzeption stattfindenden
Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgutachtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Zentrenkonzepts besteht darin, der Stadt Oelde eine aktuelle,
fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie Empfehlungen zur
planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben zur Verfligung zu stellen. Es
dient also im Einzelnen

= der Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= der Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung
» als Beurteilungsgrundlage fir kiinftige Neuansiedlungen

= als Basis fir einzelhandelsbezogene Bauleitplanung

» der Planungssicherheit fir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe

* und nicht zuletzt als Grundlage fir die interkommunale Abstimmung

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Oelder Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen sind unter Berlicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW, des
Einzelhandelserlasses NRW sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

» Wie stellt sich die aktuelle gesamtstadtische Einzelhandelssituation in der Stadt
Oelde sortiments- und standortspezifisch dar? Welche Strukturen (u. a. Sortimente,
Verkaufsflachen, Branchen, BetriebsgréBenklassen) sind pragend? Welche Bedeu-
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tung kommt zentrenergénzenden Funktionen (6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, Gastronomie, soziale Infrastruktureinrichtungen) insbesondere fir die
zentralen Versorgungsbereiche zu?

Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fir Oelde raumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen? Wie
stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fir den Einzelhan-
del in diesen zentralen Versorgungsbereichen sowie in den sonstigen integrierten
sowie stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?

Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fur die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Zentrenkonzept verfolgt
werden? Welche Konsequenzen fir die Stadtentwicklung sind damit jeweils ver-
bunden? Welche Strategien und MaBnahmen kénnen die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung von Oelde mit Blick auf die Entwicklungsziele verbessern?

Welche soziookonomischen KenngrofBen sind fir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung sowohl hinsichtlich der Entwicklung der Angebots- als auch der
Nachfragestruktur zu bericksichtigen? Welcher Entwicklungsrahmen ergibt sich
daraus fur verschiedene Prognosezeitraume?

Wie kann die Innenstadt als stéddtebaulicher und funktionaler Kern des Mittelzent-
rums perspektivisch gesichert bzw. gestarkt werden? Welche zukinftigen
endogenen Entwicklungsrahmen gibt es im Hinblick auf stadtebaulich, insbesonde-
re aber auch funktionale Starken und Schwachen in der Innenstadt? Wie konnen die
Neben- und die Nahversorgungszentren als wichtige Versorgungs- und Kommuni-
kationsrdume in ihrer dkonomischen und stadtebaulichen Funktion perspektivisch
gesichert werden?

Welche bestehenden Sonderstandorte/ Fachmarktstandorte fir groB3flachigen Ein-
zelhandel gibt es? Wie sind diese mit Blick auf die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Oelde zu bewerten?

Wie ist die aktuelle Nahversorgungssituation unter quantitativen und qualitativen
Gesichtspunkten zu bewerten? Welche Strategien, Moglichkeiten und Einzelmal3-
nahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften Nahversorgung der
Wohnbevélkerung sowohl in der Kernstadt Oeldes als auch in den Ortsteilen zu
empfehlen?

Welche raumliche und funktionale Systematisierung von zentralen Versorgungsbe-
reichen, Sonderstandorten und weiteren Einzelhandelsstandorten empfiehlt sich
somit als zukiinftiges Zentren- und Standortmodell fir Oelde?

Welche Sortimente sind im Rahmen der Erarbeitung einer ortspezifisch hergeleite-
ten ,Oelder Sortimentsliste’ mit Blick auf die Bestandssituation und die
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Entwicklungsziele in Oelde als zentren-, nahversorgungs- oder nicht-zentrenrelevant
einzustufen?

» Welche Bewertungsgrundlagen fur zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen sollten
aufbauend auf den unterschiedlichen Zentren- und Standorttypen unterschiedlicher
stadtebaulicher Lage zugrunde gelegt werden (Entwicklungs- und Ausschlussfla-
chen fiur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung)?

1.3 Methodik

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

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

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

» Bestandserhebung Einzelhandel
* Bestandsanalyse Stadtebau

= Telefonische Haushaltsbefragung
» Passantenbefragung

* Einzelhdndlerbefragung

Neben der flachendeckenden Erhebung aller Oelder Einzelhandelsbetriebe standen auch
die Oelder Haushalte, Passanten und Einzelhandler im Fokus der Erhebung; die relevanten
Daten wurden anhand von Betriebsbegehungen, telefonischen Umfragen sowie personli-
chen Befragungen ermittelt. Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe sowie die
telefonische Haushaltsbefragung fanden in der 24. bis 26. Kalenderwoche 2008 (09.06. bis
20.06.2008) statt. Die Passanten- und Handlerbefragung wurde in einem zweiten Empirie-
Block nach den Sommerferien in NRW vom 25.08. bis 05.09.2008 durchgefiihrt. Die tat-
sachlichen Angebots- und Nachfrageverhaltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese
Weise detailliert abgebildet und erméglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Oelde. Weiterhin wird durch die Aufnahme
der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein
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raumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der raumlichen Entwicklung von Einzelhan-
delsstandorten in Oelde zulasst.

Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Zentrenkonzept

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 1:

Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Stadt + Erhebung durch ein
Handel spezialisiertes

Erhebung durch Stadt +
Handel

Erhebung durch Stadt +
Handel

Meinungsforschungs-
institut

24. - 26. KW 2008 24. - 26. KW 2008 35./ 36. KW 2008 35./ 36. KW 2008

halbstandardisierter Fra-
gebogen (n = 32)

telefonische Befra-
gung (n = 301)

flachendeckende Voll-
erhebung

Fragebogen (n=612)

Standortdaten Einkaufsort nach Angebotslicken und Um- Kundenherkunft nach

Sortment satzherkunft Sortimenten
VKF und Sortimente al-
ler Einzelhandels-

betriebe

Angebotslicken Einschatzung zum Einzel-

handelsstandort

Angebotslicken

Veranderung bei der
stadtebauliche Analyse/ Wahl der Einkaufsorte
zentrenerganzende
Funktionen

Einschatzung zum Ein-
Erérterung von gesamt-  zelhandelsstandort
stadtischen
Entwicklungsideen

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Oelde flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen

worden.

In der vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrten Bestandserhebung werden die Verkaufs-

flachen der bestehenden Anbieter detailliert erfasst, um die tatsdchlichen
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Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitatsnah abbilden zu
kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persdnlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitdt hin tGberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

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

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen relevanten Standortbereiche er-
folgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche
Analyse. Stérken und Schwachen der relevanten Einkaufsstandorte werden dabei herausge-
stellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die
bauleitplanerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Oelder
Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 301 Birgern ge-
fuhrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von Oelde ist dabei fur die Befragungsstreuung

4 vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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aquivalent berilcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten
Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftrahmen
aus Oelde selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur Kaufkraftflisse
zwischen den Oelder Ortsteilen ermittelt.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 35. Kalenderwoche 2008 auf Basis eines standardisier-
ten Fragebogens statt. An insgesamt vier Werktagen und zu unterschiedlichen Tageszeiten
wurden insgesamt 612 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Umfrage zu ge-
wahrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis wiederzugeben,
befanden sich unter den Befragungstagen ein Markttag, zwei gewdhnliche Wochentage
und ein Samstag. Die Befragung wurde an den zentralen Handelslagen in der Oelder In-
nenstadt sowie am Auepark vorgenommen. Die Anteile der Geschlechter verteilen sich
gleichmaBig mit einem erwartungsgemialB leichten Uberhang an weiblichen Personen.
Ebenso wurden bei der Befragung die Anteile der Altersgruppen adaquat bericksichtigt.

Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft in Oelde. Zu-
dem lassen sich auch Rickschlisse beziiglich der Attraktivitat des Wochenmarktes ziehen.
Neben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten sowie der Wohn-
ort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzungen zum Einkaufsstandort Oelde
Innenstadt abgefragt. Hierbei handelt es sich zum einen um die Bewertung der bestehen-
den Warengruppen im Hinblick auf Qualitdt und Vielfalt und zum anderen wurde die
Aufenthaltsqualitédt, die Parkmdglichkeiten und die Erreichbarkeit durch die Passanten be-
wertet.

Einzelhandlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir das Zentrenkonzept der Stadt Oelde von besonde-
rer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die weder allein
durch die Bestandsaufnahme noch durch die Passanten- und Haushaltsbefragung ermittelt
werden konnen.

Die Befragung von 32 Einzelhéndlern in der Kernstadt Oeldes, in Lette, in Stromberg und
im Auepark erfolgte anhand eines halbstandardisierten Fragebogens. Im Rahmen der Ein-
zelhéndlerbefragung sind sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschdtzungen zur

10
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Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitdt im Stadtzentrum abgefragt wor-
den. Somit wurden neben statistischen KenngréBen wie Griindungsjahr des Betriebes,
Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzel-
héndler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fir die weitere
Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurden die Ergebnisse des Zentrenkonzepts in einem Arbeitskreis vor-
gestellt und diskutiert. Diese Einbindung relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle
notwendigen Informationen in das Zentrenkonzept einflieBen kénnen. Vertreter folgender
Institutionen wurden zur Teilnahme an dem Arbeitskreis durch die Stadt Oelde eingeladen:

Fir die Verwaltung:
» Herr Predeick, Birgermeister

» Herr Hauke, Stadtbaurat Oelde
* Frau Nordalm, Leiterin Planungsamt
= Herr Jirgenschellert, City-Management Oelde

* Frau Beckstedde, Wirtschaftsforderung Oelde

Als Vertreter des Einzelhandels und der Bezirksregierung:
= Frau Eksen (Einzelhandelsverband Westf.-Munsterland)

* Frau Greiwe (Bezirksregierung Munster)

=  Frau Hammer (Einzelhandelsverband Westf.-Munsterland)

* Herr HSing (Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen)
= Herr Dr. Wolf (Bezirksregierung Miinster)

* Herr Tippkemper (Gewerbeverein Oelde)

An der Sitzung des Arbeitskreises haben zudem die zustéandigen Vertreter des Gutachter-
buros teilgenommen.

11
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Zentrenkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, ande-
rerseits aus der flankierenden Analyse stddtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Oelde. Des Weiteren werden die qualitativen Aussagen aus den
empirischen Befragungen dargestellt. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Stand-
ort-Rahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 3 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Oelde liegt im Munsterland im Landkreis Warendorf. Die Oberzentren
Munster und Bielefeld liegen mit einer Entfernung von rd. 50 km von Oelde relativ weit ent-
fernt. Im direkten Wettbewerbsumfeld liegt die Stadt umgeben von zahlreichen Grund- und
Mittelzentren, beispielsweise Beckum, Rietberg, Rheda-Wiedenbriick und Gitersloh sowie
Ennigerloh, Herzebrock-Clarholz, Langeberg und Wadersloh.

Abbildung 2: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung

Die Gesamtstadt Oelde setzt sich aus der Kernstadt Oelde und den Ortsteilen Stromberg,
Lette und Slinninghausen zusammen.
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Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl von Oelde etwa 30.150 Einwohner®, davon leben
rd. 73 % der Einwohner in der Kernstadt von Oelde. Die Bevolkerung im Ortsteil Strom-
berg nimmt rund 15 % ein, wahrend Lette rd. 2.260 Einwohner und somit einen Anteil an
der Gesamtbevdlkerung von ca. 7 % verzeichnet (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 2:  Die Bevolkerungsverteilung in Oelde

Quelle: Stadt Oelde, Bevélkerungsstatistik Stand 02.06.2008

Verkehrsinfrastruktur

Oelde liegt direkt an der BAB 2 (Anschlussstelle Oelde) tiber die Verbindungen in Richtung
Nordosten (Hannover) und Siidwesten (Dortmund) bereitgestellt werden. Uber die BAB 2
sind ebenfalls die Autobahnen BAB 44, BAB 445, BAB 1, BAB 30 und die BAB 33 zligig zu
erreichen und gewahrleisten gute Verbindungen fir den MIV in alle Richtungen. Oelde ist
durch den Bahnhof Oelde an das Netz der Deutschen Bahn angebunden. Mehrere Regio-
nalziige stellen Verbindungen in Richtung Hamm und Bielefeld bereit. Eine weitere
Einrichtung des &ffentlichen Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz des Regionalver-
kehrs Munsterland (RGM) dar. Der ZOB liegt direkt am Bahnhof. Uber die 6rtlichen
Buslinien hinaus werden Verbindungen ins Minsterland angeboten.

5 vgl. Stadt Oelde 2008 (Stand der Daten: 02.06.2008).
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2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 229 Betriebe in Oelde verfigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 73.310 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenlber der letzten Erhebung im
Jahr 2002¢ leicht gestiegen, die Verkaufsflache hingegen stark angestiegen (vgl. folgende
Tabelle).”

Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand in Oelde

211 229
44.400 m? rd. 73.310 m2
1,5 m2 2,4 m2
/ 0,47 m2

Quellen: gesa 2002; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; *ohne Leerstédnde

Die starke Steigerung der Verkaufsflache geht liberwiegend mit dem Neubau des Zurbrig-
gen Mobelhauses (rd. 19.300 m2 VKF) und der Entwicklung des Aueparks einher (rd. 6.700
m?2 VKF).

o

vgl. gesa (2002)

Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zurickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begrindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten héchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.

~
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe Mobel auf, gefolgt von den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel (NuG), Pflanzen und Gartenbedarf und Beklei-
dung. Insgesamt kann der mittelfristige Bedarfsbereich die hochsten Verkaufsflachenanteile

vorweisen.

Abbildung 3: Verkaufsflachenbestand nach Sortimentsgruppen und Fristigkeit
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Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

14.150 m?
119.900 m?
7.130m
8.080 m2
] 127.610/m?
17.270 m?

2.640
) 1.760 m2
270 m?
0220 m?

: : : : 2 25.800 m?

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Werte der Verkaufsflachen auf
10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen
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Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Stadtbezirken nach Anzahl der Betriebe und
VerkaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

22.060 2.260 4.570 1.250
184 11 28 6
80 % 5% 12 % 3%
67.910 620 4.490 290
93 % 1% 6 % 1%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 10 m? gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen;
Einwohnerzahlen: Stadt Oelde (2008)

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 184 Betrieben in der Kernstadt Oeldes zu fin-
en. Die Ortsteile verfligen Uber weitaus weniger Betriebe und weniger
Verkaufsflachenanteile. Die Ortsteile Lette, Stromberg und Siinninghausen nehmen daher
gesamtsstadtisch betrachtet eine eher untergeordnete Rolle ein.
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Das Innenstadtzentrum weist mit einer Zahl von 94 Betrieben zwar eine hohe Anzahl an
Einzelhandelsbetrieben (41 %) auf, kann aber gesamtstadtisch betrachtet nur ein Finftel
der gesamten Verkaufsflache aufweisen (20 %). Mit 9 % der Betriebe und dem gréBten An-
teil der Verkaufsflaiche (47 %) erlangen die stadtebaulich nicht integrierten Lagen
gleichzeitig ein quantitativ gesehen deutliches Gewicht. Auch die integrierten Lagen kon-
nen ein quantitativ groBes Einzelhandelsangebot (Anzahl und Verkaufsflachenanteil)
bereitstellen.

Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

94 17 97 21

41 % 7% 42 % 9 %

14.570 1.300 23.050 34.390

20 % 2% 31 % 47 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Es zeigt sich, dass die Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen in Oelde den
GroBteil der Verkaufsflache aufweisen. Diese auf den ersten Blick als Ungleichgewicht zu
bezeichnende Situation relativiert sich jedoch bei der Betrachtung der angebotenen Wa-
rengruppen nach Lagebereichen (vgl. nachfolgende Abbildung). In den stadtebaulich nicht
integrierten Lagen werden zum Grofteil nicht zentrenrelevante Sortimente wie Mébel- und
Baumarktsortimente angeboten. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten entfallen lediglich
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (durch die Lebensmittelbetriebe im Auepark) und
im Bereich GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor (durch die Randsortimente im Mdébelhaus
Zurblggen) nennenswerte Verkaufsflachenanteile auf nicht integrierte Lagen.

Die stadtebaulich integrierten Lagen werden vorrangig durch die Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches, beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
gepragt, welche der wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung dienen.
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Abbildung 4: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel II ]
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf ]

Baumarktsortimenti.e.S. |

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/Dekostoffe/ Sicht-und Sonnenschutz [I_]

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche :]:I
Mobel I

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselekironik

Uhren/Schmuck

Sonstiges

BZVB Bsil BniL 0 5.000 10.000 15.000 20.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Werte der Verkaufsflachen auf
10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die értlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u.a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE zuriickgegriffen. Anhand
eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zudem Ein-
kaufsorientierungen der Oelder Einwohner dargestellt werden. Die Nachfrageanalyse wird
erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts Oelde durch die Kunden
und Einzelhandler.

2.3.1 Kaufkraft und Einkaufsorientierung

Oelde verfligt gemal dem Handelsforschungsinstitut BBE Retail Experts Unternehmensbe-
ratung GmbH & Co. KG aus KoIn (BBE) Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
knapp 5.300 € je Einwohner und Jahr. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kauf-
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kraft liegt mit etwa 2.100 € in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Kauf-
kraftkennziffer gemaB BBE 2008 liegt mit 104,5 Gber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Tabelle 6:  Branchenspezifische Kaufkraft in Oelde
Warengruppen Kaufkraft (Mio. €) Kaufkraft je EW ( €)

(30.145 EW)

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

Quelle: BBE 2008, Bevélkerungszahlen Stadt Oelde

Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurde die Einkaufsorientierung der Oel-
der Einwohner abgefragt. Die Ergebnisse geben Aufschluss tber die Bindung der Oelder
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Kaufkraft durch den lokalen Einzelhandel, andererseits auch tber Kaufkraftabflisse in das
Umland. Dies lasst — zunachst unabhangig von konkreten Standortstrukturen — Aussagen
zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Oelde zu. Die Ergebnisse sind in der folgen-
den Abbildung ablesbar.

Abbildung 5:  Einkaufsorientierung Oelde

Backwaren

Fleischwaren

Getranke

Sonstige Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/Parfimerie/Kos metik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
Papier/Schreibwaren, Zeitungen/Zeits chriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti.e.S.
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungs zubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gard./Dekostoffe/Sicht- und Sonnensch.
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Maébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Medien (Unterhaltungselektronik/PC/Telekom.)
Uhren/Schmuck

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

B Oelde 0O Herzebrock-Clarholz O Rheda-Wiedenbriick O Beckum
@ Hamm B Minster B Gltersloh O Lippstadt
0 Ahlen B Bielefeld O sonstiger Ort @ Katalog, Internet, Versandhandel

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Oelder Kaufkraft in andere
Gemeinden fliet, zum Beispiel in die Oberzentren Bielefeld und Minster und die benach-
barten Mittelzentrum Rheda-Wiedenbrick, Hamm und Gutersloh. Der Umfang der
Kaufkraftabflisse variiert zwischen den untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass die Oelder Einwohner bei kurzfristigen Bedarfsglitern primar in Rich-
tung der Oelder Einkaufsstandorte orientiert sind: Bei den Warengruppen Backwaren,
Fleischwaren, Getranke sowie sonstige Nahrungs- und Genussmittel liegen die Werte
durchweg lber 93 %. Auch bei den Ubrigen kurzfristigen Warengruppen liegen die Werte
uber 90 % (mit Ausnahme der Warengruppe Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren/ Zeitungen/
Zeitschriften /Blcher, die durch den Internethandel mit Bichern auf unter 90 % fallt).

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern fihrt vor allem das Angebot in O-
berzentrum Munster und Bielefeld sowie in den benachbarten Mittelzentren, vor allem in
Gutersloh zu einem Kaufkraftabfluss in erwartungsgeméaBer GréBenordnung. Die niedrigste
lokale Einkaufsorientierung wurde fiir das Sortiment Bekleidung mit rd. 38 % ermittelt. Eine
vergleichsweise hohe lokale Einkaufsorientierung wird bei medizinischen und orthopadi-
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schen Artikeln erreicht. In den anderen Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die
Eigenbindung trotz der starken regionalen Konkurrenz vielfach noch tiber 55 % der Kauf-
kraft, so z. B. bei Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte oder Neue Medien
(Unterhaltungselektronik/ PC/ Telekommunikation) sowie Uhren und Schmuck.

Die Kaufkraftbindungsquoten sind — mit wenigen Ausnahmen - als hoch zu bewerten. Ins-
gesamt verdeutlichen die erreichten Werte, dass der Oelder Einzelhandel eine so hohe
Attraktivitat aufweist, dass Einkdufe in anderen Kommunen von den Oeldern iberwiegend
nicht als notwendig angesehen werden.

2.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze® im Oelder Einzelhandel basiert auf allgemeinen und
fur Oelde spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

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

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 210 Mio. €
brutto je Jahr 2008 ermitteln. Rd. 85 Mio. € werden durch die Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfsgliter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Viertel des Umsatzes entfallt auf
mittelfristige Bedarfsgiiter und rd. 73 Mio. € auf die langfristigen Bedarfsgliter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
132 %.°

Umsé&tze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

Bei einer Zentralitat von tber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Angebots- und Nachfragedaten fiir Oelde in der Ubersicht (Zentralitit)

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdit VKF (m2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner

Tabelle 7:

umsatz
(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich 212 %
Gesamt 210,2 158,7 132 %

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008, Abweichungen in den

Summen ergeben sich durch Rundungen

Quelle:
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Insgesamt zeichnet sich Oelde durch gehobene Zentralitatszahlen aus, welche der Stadt ei-
ne Versorgungsbedeutung Uber die Stadtgrenzen hinaus attestieren. Gleichwohl ist der
gesamtstadtische Zentralitatswert von 132 % differenziert zu betrachten. Oelde kann in al-
len Bedarfsbereichen eine Zentralitat von tber 100 % erreichen. Die Zentralitaten variieren
jedoch teilweise deutlich innerhalb der jeweiligen Bedarfsgruppe. Im mittelfristigen Be-
darfsbereich werden beispielsweise Zentralitdten zwischen 74 % (Spielwaren/ Basteln,
Hobby, Musikinstrumente) und 382 % (GPK, Hausrat und Einrichtungszubehor) erreicht. Die
Kaufkraftzu- und —abflisse gestalten sich somit innerhalb lhrer Bedarfsgruppen sehr unter-
schiedlich und sind z. T. durch Einzelanbieter (wie Zurbriiggen - Mdbel/ Randsortimente)
begriindbar. Ebenso zeigt sich bei der Betrachtung der sortimentsspezifischen Zentralitats-
werte, dass entsprechend hohe Zentralitdten nicht in allen Sortimentsgruppen erzielt
werden kénnen. Dies verdeutlicht, dass trotz insgesamt als hoch zu bewertenden Verkaufs-
flichen- und  Zentralitdtskennziffern in  einigen  Sortimentsgruppen  durchaus
Entwicklungsspielrdaume bestehen.

In der Einzelhéndlerbefragung wurde zudem die Umsatzentwicklung der letzten drei Jahre
abgefragt (vgl. nachstehende Abbildung). Es zeigt sich dabei eine leicht positive Tendenz,
wobei der GroBteil der befragten Handler jeweils Riickgange bzw. Zuwéachse zwischen 0 %
und 15 % des Umsatzes angibt. 19 % der befragten Einzelhéndler geben eine Umsatzstei-
gerung in den letzten drei Jahren von mehr als 15 % an.

Abbildung 6: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren (Handlerbefragung)

30% 28%

25%
20%
15%
10%
5%
0%

mehrals Obis gleich 0Obis mehrals k.A.
-15%  -15% 15% +15%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008, n = 32

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Herkunft der Kunden bzw. die Herkunft der
Umsatze in Oelde und geben Aufschluss tUber das vorhandene Einzugsgebiet. Als Ergebnis
der Passantenbefragung ist festzuhalten, dass rd. 80 % der befragten Personen in Oelde
wohnhaft waren. Weitere Respondenten kamen aus den umliegenden Grund- und Mittel-
zentren wie z. B. Beckum, Ennigerloh und Herzebrock-Clarholz.
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Abbildung 7:  Herkunft der befragten Passanten

28%

7%

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

B Ortlich = Uberértlich

W Beckum M Ennigerloh
Herzebrock-Clarholz 1" Wadersloh
Rheda-Wiedenbriick = Sonstige

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008, n = 612
Die Einzelhandler gaben an, dass sie rd. 64 % ihres Umsatzes durch Oelder Kunden gene-
rieren, rd. 36 % des Umsatzes aus den umliegenden Grund- und Mittelzentren. Die

Schatzungen der Einzelhandler beinhalten einen leicht hoheren Anteil auswartiger Kunden
als die tatséchliche Herkunft der Kunden aus der Passantenbefragung zeigt.

Abbildung 8: Umsatzherkunft (Héndlerbefragung)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Ortlich = Uberértlich M Ennigerloh W Beckum
Rheda-Wiedenbrick Wadersloh
Herzebrock-Clarholz Beelen
Langenberg M Sonstige

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008, n = 32

Der Oelder Einzugsbereich ist somit insgesamt als fir ein Mittelzentrum eher klein zu be-
werten. Diese Situation begrindet sich allerdings in der Vielzahl konkurrierender
Mittelzentren in relativ naher Entfernung, die den Einzugsbereich auch zukiinftig begrenzen
werden. Vor dem Hintergrund dortiger Entwicklungen sollte die Sicherung, maximal der
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punktuelle Ausbau des bisherigen Einzugsbereiches als realistisches Ziel angesehen wer-
den.

2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und der Einzelhdndler

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Passantenbefragung wurden neben
den o. g. Kaufkraftstromen erganzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitati-
ven Einschdtzungen der befragten Haushalte und Passanten runden die quantitativen
Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufs-
standort Oelde ab. Neben der Sicht der Kunden spiegelt die Befragung der Einzelhdndler
zudem deren Bewertung des Einkaufsstandortes Oelde wider.

Bewertung des (Waren-) Angebotes in der Innenstadt

Bei der Haushaltsbefragung gibt der liberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer an, kei-
ne Artikel oder Angebote in Oelde zu vermissen (62 %). Die Befragungsteilnehmer der
Passantenbefragung hingegen zeigen eine etwas starkere Unzufriedenheit. Hiernach ver-
missen 48 % der Befragten Artikel oder Angebot in Oelde, im gleichen Zuge sind 44 % der
Befragten hingegen mit dem Angebot zufrieden. Die Einzelhdndler beurteilen den Ange-
botsmix in Oelde im Vergleich zu den Kunden noch weitaus kritischer. Einem Anteil von
59 % fehlen bestimmte Artikel oder Angebote und nur 38 % empfinden das Angebot als
ausreichend.

Abbildung 9: Vermisste Artikel oder Angebote in Oelde

Einzelhandlerbefragung 38% 3%
Passantenbefragung 44% 8%
Haushaltsbefragung 62% 2%

T T T T T

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HJa ONein @OWeiB nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf
in Oelde vermissen?”

Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die nachstehende Abbildung.
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Tabelle 8:  Vermisste Angebote in Oelde im Detail

Haushaltsbefragung Passantenbefragung Einzelhandlerbefragung
Vermisste Antworten Vermisste Antworten Vermisste Antworten
Angebote (in %) Angebote (in %) Angebote (in %)

53 % 48 % 24 %
12 % 1% 21 %
6% 5% 18 %
5% 4% 9 %
4 % 4 %

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Angebote vermissen Sie?”
Mehrfachnennungen méglich, Prozentwerte bezogen auf die Anzahl der Nennungen

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung. Mit Ab-
stand folgt der Wunsch nach weiteren Angeboten in den Bereichen Nahrungs- und
Genussmittel, (Unterhaltungs-) Elektronik, der Sortimentsgruppe GPK, Hausrat, Einrich-
tungszubehér, der Angebotsform Kaufhaus/ Einkaufscenter, Gastronomie und der
Sortimentsgruppen Spielwaren, Basteln, Musikinstrumente.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung,
Service und Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben
sich daher nicht unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungsrahmen (solche An-
siedlungsrahmen werden erst in Kapitel 3.2 ndher untersucht). Die Aussagen zu vermissten
Angeboten stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf
Handlungsrahmen dar, die im Weiteren nédher tUberprift werden missen.

Die folgenden beiden Abbildungen geben die gekauften Sortimente im Innenstadtzentrum
von Oelde auf Basis der Passantenbefragung wieder. Abbildung 10 ist zu entnehmen, dass
die befragten Passanten zu 35 % Lebensmittel im Stadtzentrum erwerben. Von weiterer
Bedeutung sind der Erwerb von Bekleidung (25 %) sowie Drogeriewaren (16 %).

N
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Abbildung 10: Gekaufte Sortimente im Stadtzentrum von Oelde

Nahrungs- und Genussmittel
(NuG)

35%

Bekleidung 25%

Drogerie/Parflimerie/Kosmetik,
Apotheken

16%

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Blicher

7%

Schuhe/Lederwaren 6%

|

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Sortimente haben Sie in der

Innenstadt von Oelde gekauft oder noch vor dies zu tun?”; n=415; Sonstige Sortimente=
12%

Abbildung 11: Gekaufte Sortimente im Stadtzentrum von Oelde (an Nicht-Markttagen)

Nahrungs- und Genussmittel

[
(NUG) 30%

Bekleidung

Drogerie/Parflimerie/Kosmetik,
Apotheken

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Blicher

25%

7%

Schuhe/Lederwaren 7%

1l
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Sortimente haben Sie in der
Innenstadt von Oelde gekauft oder noch vor dies zu tun?”; n=244; sonstige Sortimente =
12 %

Es wird deutlich, dass Nahrungs- und Genussmittel in Oelde ein wichtiges Leitsortiment fiir
die Innenstadt darstellen. Abbildung 11 gibt das Einkaufsverhalten der befragten Passanten
an Nicht-Markttagen wieder. Auch hier zeigt sich, trotz des fehlenden Marktes, dass Le-
bensmittel im Oelder Innenstadtzentrum mit einem Anteil von 30 % das meistgekaufte
Sortiment sind. Die kinftige Entwicklung der Oelder Innenstadt sollte dieser Bedeutung
Rechnung tragen (= Erhalt der Nahversorgung als Frequenzerzeuger).
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Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der
folgenden Abbildung fallt auf, dass ein GrofBteil der Kunden (65 %) besténdig in der Oelder
Innenstadt einkauft, 11 % kaufen dort aktuell sogar haufiger ein. Allerdings gibt knapp ein
Viertel der Befragten an, in den letzten drei Jahren seltener in der Innenstadt von Oelde
einzukaufen, somit ist die Oelder Innenstadt durch eine leicht riicklaufige Einkaufshaufigkeit
gekennzeichnet, die allerdings im Vergleich mit den benachbarten Umlandzentren eher
moderat ausféllt (vgl. Abbildung 13).

Abbildung 12: Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren in der Oelder In-
nenstadt

bisher nie;
0%

\'

gleich

haufig; 65%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 06/2008; Frage: Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger/ gleich haufig/ seltener/ bisher nie in der Oelder
Innenstadt ein? n = 301

Abbildung 13 zeigt die Veranderung der Einkaufshaufigkeit an weiteren Standorten in Oel-
de und im Umland. Ein GroBteil der befragten Oelder Haushalte gibt an, in den letzten drei
Jahren nie in den Ortsteilen Stromberg (59 %), Lette (70 %) und Sunninghausen (87 %) ein-
gekauft zu haben. Dies verdeutlich bei der Gesamtheit der befragten Personen in Oelde,
dass die in den Ortsteilen verorteten Einzelhandelsangebote sich priméar auf die Bevolke-
rung im direkt Umfeld konzentriert. Fur diese Standorte ist ebenfalls eine abnehmende
Besuchshaufigkeit abzulesen.

Etwas anders sieht die Entwicklung der Einkaufshaufigkeit bei den Standorten Auepark und
Zurbriggen aus. Fir diese Standorte (insbesondere der Auepark) sind stagnierende bis
steigende Einkaufshaufigkeiten zu verzeichnen (vgl. nachstehende Abbildung).
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Abbildung 13: Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren an sonstigen
Standorten

Oelde Stromberg [HERA 59L° 1%
Oelde Lette 70% | | | 1%

Oelde Siinninghausen 87% ‘ ‘ ‘ 1%
Oelde Auepark 17% 1%

Oelde Zurbriiggen 15% 1%
Beckum 48% 1%

Gitersloh * ‘ 23°l 1%
Rheda-Wiedenbrick r 31% ] ‘ 30% ‘ 1%
Miinster ‘52% ‘ ‘ 1%

Hamm 54% 1%
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B Hiufiger O Gleich haufig B Seltener O Bisher nie O Keine Angabe / WeiB nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 06/2008; Frage: ,Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger/ gleich haufig/ seltener/ bisher nie in... ein?”
n =301

Im Rahmen der Haushaltsbefragung sowie der Passantenbefragung wurden die Befragten
zudem gebeten, eine Aussage Uber ihre Einkaufshaufigkeit zu tatigen. Im Zuge dessen ge-
ben rd. 60 bis 80 % der Befragten aus beiden Gruppen an, mindestens einmal pro Woche
einen Einkauf im Oeldener Innenstadtzentrum zu machen. Rd. 10 % geben an ca. alle zwei
Wochen die Innenstadt fur einen Einkauf aufzusuchen. Demgegentiber stehen 10 bis 25 %
der Befragten, die nur einmal im Monat oder seltener im Stadtzentrum einkaufen. Insge-
samt spricht die Haufigkeit des Einkaufs in der Innenstadt fir eine positive
Kundenbewertung des Innenstadtzentrums und korreliert mit dem am haufigsten nachge-
fragten Sortiment in der Innenstadt, den Nahrungs- und Genussmitteln des kurzfristigen
Bedarfsbereichs.

29



+ Handel

Abbildung 14: Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt von Oelde

Passantenbefragung 28% 10% | 12% | 8%
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I:Iﬁa. 1 x im Monat Eseltener Enie
Ok.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 06/2008; Passantenbefragung Stadt
+ Handel 08/2008; Frage: ,Wie haufig kaufen Sie in der Innenstadt von Oelde ein?”

Qualitative Bewertung des Innenstadtzentrums aus Sicht der Kunden und der Einzel-
handler

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

» die Zufriedenheit mit dem Warenangebot
= der , Bummelfaktor”
= das Parkplatzangebot

Die Zufriedenheit der Kunden mit dem Warenangebot setzt sich aus der Bewertung der
Warenvielfalt und der Warenqualitat zusammen. Die Warenvielfalt wird von den Einzelhand-
lern und den befragten Haushalten mit einer Durchschnittsnote von 2,7 bewertet, die
Durchschnittsnote der Passanten betragt 2,8. Jeweils rd. 40 % der Respondenten aus den
drei Befragungen bewerten die Vielfalt des Angebotes mit den Schulnoten 1 und 2.

Die Warenvielfalt wird demnach - insbesondere im Vergleich mit den tbrigen bewerteten
Aspekten — leicht unterdurchschnittlich bewertet.
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Abbildung 15: Die Vielfalt des Warenangebotes in der Innenstadta
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhdndlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Das Warenangebot wird in Bezug auf die Warenqualitat deutlich besser beurteilt. Rd. 70 %
der befragten Haushalte und 45 % der Einzelhandler beurteilen die Qualitat positiv. Unzu-
frieden sind bei allen drei befragten Gruppen nur jeweils unter 10 % der befragten
Personen. Die durchschnittliche Bewertung der Einzelhandler liegt bei 2,5 und die der Pas-
santen und befragten Haushalte bei 2,2.

In Bezug auf die Warenqualitat ergibt sich somit aus Kundensicht kein gravierender Verbes-
serungsbedarf.

Abbildung 16: Die Qualitdt des Warenangebotes in der Innenstadt
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Handler 45% | 48% | 6%
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Passanten [ER 69% | 19% 5%
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums wird insbesondere auch durch das vorhandene
Erscheinungsbild in Bezug auf die Sauberkeit ausgemacht. In Oelde empfinden die meisten
Befragten die Innenstadt als sehr sauber und gepflegt. Es zeichnet sich in der Auswertung
der Befragungen ein recht eindeutiges Bild ab, die Durchschnittsnote der Passanten liegt
bei 2,1 und die der Einzelhandler und Haushalte bei 1,9. Die Beibehaltung der positiv be-
werteten Sauberkeit des Innenstadtzentrums ist somit auch zukiinftig anzustreben.
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Abbildung 17: Die Sauberkeit in der Innenstadt
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fur die Innenstadt der ,Bummelfaktor” angefihrt. Nur
ein ansprechend gestaltetes und freundliches Innenstadtzentrum 1adt Kunden ein, dort -
ber eine langere Zeit zu verweilen. Auch der Aspekt einer hinreichenden
Nutzungsmischung aus Einzelhandel und beispielsweise Gastronomie kann indirekt Uber
diese Frage erfasst werden. Bei der Auswertung ergibt sich ein zweigeteiltes Bild. Etwa
gleich viele Befragte der Einzelhdndler beurteilen das Innenstadtzentrum im Hinblick auf
den Bummelfaktor positiv wie negativ. Dies ergibt aus Sicht der Einzelhdndler eine Durch-
schnittsnote von 3,0. Die Passanten und Haushalte geben insgesamt deutlich positivere
Bewertungen ab. So stimmen rd. 40 % der Passanten und 55 % der befragten Haushalte
der Aussage, dass das Stadtzentrum zum Verweilen und Bummeln einladt, mit einer guten
oder sehr guten Bewertung zu. Fir die negativen Beurteilungen des ,,Bummelfaktors” kann
es vielféltige Grinde geben, ggf. ist ein Zusammenhang mit der mittelmaBig bewerteten
Warenvielfalt vorhanden.
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Abbildung 18: Die Méglichkeit zum Bummeln und Verweilen in der Innenstadt
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Wichtiger Bestandteil der Aufenthaltsqualitat in einem Innenstadtzentrum ist auch das bau-
liche Erscheinungsbild. Die Gesamtbewertung des baulichen Erscheinungsbildes fallt fur
das Oeldener Innenstadtzentrum eher positiv aus. So bewerten rd. 50 bis 60 % der befrag-
ten Personen aus allen drei befragten Gruppen das bauliche Erscheinungsbild als gut bzw.
sehr gut. Im Rahmen der Passanten- und Handlerbefragung Iasst sich eine Durchschnittsno-
te von 2,4 ermitteln. Fur die Einzelhandler liegt sie etwas héher bei 2,6.

Abbildung 19: Das bauliche Erscheinungsbild in der Innenstadt

[ \
Handler 48% | 39% B 6%
* | | | | | 1%1%
Passanten 54% | 32% |5%ﬂ
| | | | | 0%2%
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Als weiterer Aspekt der Bewertung des Innenstadtzentrums folgt die Bewertung des Park-
platzangebotes. Uberwiegend zufrieden sind in allen drei befragten Gruppen weniger als
20 % der befragten Personen. So liegt die Durchschnittsnote der Handler bei 3,6 und die
der Passanten bei 3,5. Etwas positiver bewerten die Haushalte das Parkplatzangebot in
Oelde. Fir sie ergibt sich eine Durchschnittsnote von 3,3. Insgesamt ist aus diesen Beurtei-
lungen in Bezug auf das Parkplatzangebot in der Innenstadt festzuhalten, dass das
tatsachliche quantitative Stellplatzangebot als ausreichend zu bezeichnen ist und der As-
pekt Parken fir Kunden haufig ein verbesserungswirdiger Faktor (Lage moglichst nah an
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den Geschéften, kostenlos parken) darstellt und der Standort Innenstadt in diesem Kontext
mit autoorientierten Standorten mit einer Vielzahl ebenerdiger Parkplatze (z. B. Fachmarkt-
zentren) konkurriert.

Abbildung 20: Das Angebot an Parkplatzen in der Innenstadt

[ [ [ [ [ [
Handler &2 13% | 26% | 23%
Passanten 19% | 24% | 29%
| | | | | | |
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhdndlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Des Weiteren wurden die Einzelhandler gebeten, die Kooperation der Einzelhandler unter-
einander zu bewerten. Hierbei ergibt sich eine Durchschnittsnote von 2,7. Im Detail
bewerten nur 23 % der Oelder Einzelhdndler die Kooperation untereinander als positiv.
33 % dagegen betrachten diese Zusammenarbeit eher kritisch.

Abbildung 21: Die Kooperation der Einzelhadndler untereinander

Handler 23% 13% 23% 32%

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

Anteil an Nennungen
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Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Mit welcher Schulnote von 1 bis
5 bewerten Sie...?

Das Innenstadtzentrum als wichtigster gesamtstadtischer Einzelhandelsstandort sollte Uber
eine gute Erreichbarkeit verfigen. Eine Bewertung dieser Erreichbarkeit erfolgte im Rah-
men der Passantenbefragung. Die befragten Passanten bewerten die Erreichbarkeit der
Innenstadt von Oelde mit einer Durchschnittsnote von 2,3. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 75 % positiver Nennungen. Lediglich 7 % der Passanten sind mit der Erreichbarkeit un-
zufrieden.
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Abbildung 22: Die Erreichbarkeit der Innenstadt
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Mit welcher Schulnote von 1 bis 5
bewerten Sie...?

Verkehrsmittelwahl

Bei der Bewertung der Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums ist zudem wichtig mit wel-
chem Verkehrsmittel die Kunden dieses aufsuchen. Aufschluss hierzu geben Antworten der
Einzelhandler, auf die Frage nach dem Verkehrsmittel mit dem ihre Kunden sie bei einem
Einkauf aufsuchen. Den Angaben zu Folge erreichen 56 % der Kunden das Stadtzentrum
mit dem motorisierten Individualverkehr und 23 % tatigen ihren Einkauf zu FuB3. Radfahrer
machen einen Anteil von 19 % aus, wiahrenddessen der OPNV nur von 2 % der Kunden zum
Erreichen des Innenstadtzentrums von Oelde genutzt wird. Die Ergebnisse verdeutlichen
die nach wie vor vorhandene Nahversorgungsfunktion des Oelder Innenstadtzentrums,
welches zu einem nicht unwesentlichen Anteil zu FuBB3 oder mit dem Fahrrad erreicht wird.
Der Anteil ist im Vergleich mit anderen Mittelzentren als durchaus hoch zu bezeichnen.
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Abbildung 23: Verkehrsmittelwahl der Kunden
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel rei-
sen lhre Kunden bei einem Besuch in lhrem Betrieb an?”

Auch die Ergebnisse der Haushalts- und Passantenbefragung spiegeln diese Verhaltnisse
der Verkehrsmittel bei der Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf von Lebensmitteln oder Dro-
geriewaren wider.

Abbildung 24: Verkehrsmittelwahl der Kunden zum Einkauf von Lebensmitteln und Drogerie-
waren
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54,1%

27,2%
H MIV O Fahrrad @ zu FuB B MV O Fahrrad @ Zu FuBB
EOPNV Ok.A. B OPNV  [Osonstiges

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008 (n=301); Passantenbefragung Stadt
+ Handel 08/2008 (n=612); Frage: ,Welches Verkehrsmittel nutzen Sie i.d.R. zum Einkauf
von Lebensmittel und Drogeriewaren?”

Bedeutung des Wochenmarktes

Im Rahmen der Passantenbefragung wurde an Markttagen die zusatzliche Frage gestellt,
ob die Besucher bereits vorher schon auf dem Markt eingekauft hatten oder dies noch tun

36



+ Handel __

wirden. Diese Frage wurde sowohl an Passanten im Stadtzentrum als auch im Auepark ge-
richtet. Als Ergebnis lassen sich erwartungsgemaB3 Unterschiede hinsichtlich der
Kopplungsaktivitaten des Wochenmarktes feststellen. So gaben im Stadtzentrum 51 % der
Befragten an, bereits auf dem Markt eingekauft zu haben oder dies noch zu vorzuhaben.
Bei den befragten Passanten im Auepark trifft dies lediglich auf 25 % zu. Beide Werte ver-
deutlichen, dass der Wochenmarkt einem wichtigen Impulsgeber primar fir den
innerstadtischen Einzelhandel darstellt.

Ergdnzend zu der Kopplungsfunktion des Marktes wurde erfragt, welche Sortimente die
befragten Passanten auf dem Wochenmarkt von Oelde erworben haben oder vorhaben zu
erwerben. Diese Frage wurde Passanten sowohl in der Innenstadt als auch im Auepark ge-
stellt. Anhand der nachstehenden Abbildung wird deutlich, dass der Markt Uberwiegend
zum Einkauf von Lebensmitteln genutzt wird. Insgesamt macht dies einen Anteil von 50 %
aus. Unter den befragten Passanten im Stadtzentrum liegt dieser sogar bei rd. 70 %. Einen
Schwerpunkt ihrer Einkaufe auf dem Wochenmarkt legen die Passanten im Auepark auf den
Erwerb von Gemuise sowie Obst (30 %). Auch der Erwerb von Blumen (9 %) und Pflanzen (6
%) erfolgt in groBerem Umfang auf dem Wochenmarkt. Eine untergeordnete Rolle spielt
der Kauf von Fisch- und Fleischwaren sowohl unter den Passanten im Auepark als auch im
Stadtzentrum.

Abbildung 25: Marktsortimente von Oelde
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Sortimente haben Sie auf
dem Wochenmarkt gekauft oder wollen Sie dort kaufen?”; Mehrfachnennungen méglich;
n=612

Beide Standorte

Angesichts der hohen Bedeutung des Wochenmarktes auch fiir den stationaren Einzelhan-
del und die Funktionsfahigkeit und Attraktivitdt des Innenstadtzentrums als Ganzes kann
die langfristige Sicherung und Optimierung der Wochenmarktstrukturen als nicht unwe-
sentliches Ziel im Kontext innerstadtischer Handlungsfelder bezeichnet werden.
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Offnungszeiten

Auch die Offnungszeiten der Geschafte in der Innenstadt stellen einen wichtigen Attraktivi-
tatsfaktor dar. Die Zufriedenheit der Einzelhdndler mit den Offnungszeiten spiegelt sich in
der ermittelten Durchschnittsnote von 3,1 wider. Mit einer Durchschnittsnote von 2,8 sind
die befragten Passanten zufriedener mit den Offnungszeiten der Geschafte im Oelder In-
nenstadtzentrum. Insgesamt |asst sich aber ein Handlungsbedarf in Bezug auf eine bessere
Abstimmung und Vereinheitlichung der Offnungszeiten erkennen.

Abbildung 26: Die Zufriedenheit mit den Offnungszeiten der Geschifte in der Innenstadt
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Quelle: Passanten- und Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Mit welcher
Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Starken und Schwachen der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

Die Einzelhandler wurden zuséatzlich gebeten, Starken und Schwéachen des Innenstadtzent-
rums zu benennen. Die Aufenthaltsqualitdt, die Anzahl inhabergefiihrter Geschafte, die
Angebotsvielfalt sowie der Wochenmarkt zdhlen zu den meisten positiven Nennungen. Als
Schwichen des Innenstadtzentrums werden hauptséchlich die uneinheitlichen Offnungszei-
ten sowie das schlechte Angebot an Parkplatzen und die daraus resultierenden langen
Wege bemangelt. Des Weiteren werden die unzureichende Ausstattung mit Gastronomie-
betrieben sowie das Einzelhandelsangebot kritisiert. Aus dieser Liste konnen
Handlungsansatze abgeleitet werden, die die Starken des Innenstadtzentrums weiter aus-
bauen sowie die Schwachen abbauen sollen.
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Tabelle 9: Starken und Schwéchen der Innenstadt aus Sicht der Einzelhéndler
Inhabergefiihrte Geschafte 25%  Uneinheitliche Offnungszeiten 28 %
Atmosphare und Aufenthaltsqualitat 25%  Parkplatzangebot und Erreichbarkeit 22 %
Angebotsvielfalt und Einzelhandelsstruktur 16 % Gastronomisches Angebot 19 %
Wochenmarkt 13 %  Beschrénktes Einzelhandelsangebot 16 %
Leerstande 9 %

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Wo liegen lhrer Meinung nach
die Starken/ Schwachen der Innenstadt von Oelde?” Angaben in Prozent; Mehrfachnen-
nungen moglich

Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt

AbschlieBend wurden die Kunden und Einzelhéndler nach der Gesamtzufriedenheit mit
dem Oeldener Innenstadtzentrum befragt. Rd. 60 % der Respondenten der Haushaltsbe-
fragung sind mit der Gesamtsituation im Innenstadtzentrum zufrieden. Somit liegt die
Durchschnittsnote der Haushaltsbefragung im Hinblick auf eine Gesamtbewertung des In-
nenstadtzentrums bei 2,3. Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBBern sich
auch die befragten Passanten bezliglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (48 %) zufrie-
den. Nur 6 % auBern sich kritisch. Fir die befragten Passanten lasst sich eine
Durchschnittsnote von 2,5 feststellen und fir die Einzelhandler von 2,6. Es kristallisiert sich
insgesamt also eine positive Kundenzufriedenheit heraus, die in den Teilaspekten Waren-
vielfalt und Stellplatzangebot noch erh6ht werden konnte. ™

0 Weitere ergénzende Auswertungsgrafiken zu den empirischen Befragungen sind im Anhang nachzulesen.
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Abbildung 27: Die Innenstadt von Oelde alles in allem
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzelhandlerbefra-
gung Stadt + Handel 08/2008; Frage: , Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?"

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Oelde einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse ist
die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Oelde, also insbesondere des In-
nenstadtzentrums und der untergeordneten Nahversorgungszentren — und zwar zunachst
bezogen auf den vorhandenen Bestand. An spéterer Stelle werden — nach der Erérterung
der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zuséatzlich zielorientierte
Empfehlungen fir die kdnftige Weiterentwicklung der Zentren wie auch der sonstigen
Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4.1).

In Kapitel 4 werden zudem die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die er-
forderlichen Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche dargestellt und auf die
Abgrenzung der Oelder Zentren angewandt.

2.4.1 Ubersicht Gber die bestehende Zentren- und Standortstruktur

Neben dem Innenstadtzentrum als dem wichtigsten stadtischen Zentrum bilden die Nah-
versorgungszentren (NVZ Lette und NVZ Stromberg) weitere Versorgungskerne fir
bestimmte Teilbereiche von Oelde aus. Ergéanzend verfligt Oelde Uber vier weitere einzel-
handelsrelevante  Standorte  (Nahversorgungsstandort Nord, Standort Auepark,
Standortbereich Tom-Rinck-StraBe, Sonderstandort Zurbriiggen). Im Ortsteil Stnninghau-
sen ist aktuell kein relevantes Zentrum in Bezug auf die Einzelhandelsausstattung
vorzufinden.
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Abbildung 28: Die Zentrenstruktur in Oelde (bestandsorientierte Bewertung)

¥
MVE Lette

NVS Nord
i ?tand&rtb&r&ich Tom-Rinck-StraBe
G‘ IZ Oelde
Auepark
SO Zurbriiggen -,

--?NV?_ Stromberg

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

In der nachfolgenden Tabelle wird das gesamtstadtische Gewicht des Innenstadtzentrums
deutlich. Insgesamt 94 Betriebe (und somit rund 40 % aller Betriebe der Gesamtstadt) sind
im Innenstadtzentrum angesiedelt, wahrend im Nahversorgungszentrum Stromberg 11 Ein-
zelhandelsbetriebe zu finden sind. Im Nahversorgungszentrum Lette sind sechs
Einzelhandelbetriebe verortet.

Rein aus dem Bestand'' heraus bewertet ergibt sich in Oelde also eine Zentrenhierarchie,
die aus einem Haupt- und zwei Nahversorgungszentren besteht. Die Nahversorgungszent-
ren sind - gemessen an der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und dem
Verkaufsflachenanteil und demzufolge auch der Versorgungsfunktion — deutlich dem
Hauptzentrum nachgeordnet. Das Angebot generiert sich in den Nahversorgungszentren
hauptsachlich aus den nahversorgungsbezogenen Branchen bzw. im Nahversorgungszent-
rum Stromberg z. T. auch aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich.

" Erganzend zur rein bestandsorientierten Bewertung wird in Kap. 4.1 zudem die stadtentwicklungspolitische

Zielperspektive in die Festlegung der kdinftigen Zentrenhierarchie und -funktionen einbezogen.

41



+ Handel

Die einzelnen Zentren selbst werden in den nachfolgenden Kapiteln naher analysiert und
bewertet. Im Kapitel 4.1 werden abschlieBend sowohl Empfehlungen zu kiinftigen Versor-
gungsfunktionen der einzelnen Zentren als auch die Optionen zur Weiterentwicklung der
Zentren unter Berlicksichtigung der Ubergeordneten Zielstellung und der gesamtstadti-
schen Ansiedlungsrahmen naher dargestellt.

Neben diesen Zentren existieren weitere Einzelhandelsagglomerationen, die bereits ein
z. T. erhebliches Standortgewicht aufweisen (so z. B. der Standortbereich Tom-Rinck-
StraBe). Allerdings kann aufgrund der rein aus dem Bestand begriindeten Merkmale dort
nicht von zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der oben vorgestellten Festlegungskri-
terien gesprochen werden. Nahere Analyseaussagen zu solchen Agglomerationen folgen in
Kapitel 2.5.
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Tabelle 10: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

O
S

Gesamt

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008
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2.4.2 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von rd. 40 % aller Einzelhandelsbetriebe und
20 % (= rd. 14.600 m?) der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Einkaufsschwerpunkt im
Stadtgebiet. Das Zentrum verfligt Uber eine angemessene Angebotsvielfalt in allen Bran-
chen, Betriebstypen und -groBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt Oeldes. Uberwiegend
von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich entlang der Bahnhofsstra-
Be/ Lange StraBBe und beinhaltet die historisch gewachsene Altstadt sowie einen attraktiven
Marktplatz. Die abwechslungsreiche Architektur bildet zusammen mit der ansprechenden
Gestaltung des o6ffentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsatmosphére. Unterstutzt wird
diese durch die Ausweisung der Hauptlage als reine FuBgéngerzone (vgl. nachstehende
Abbildung).

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine sehr gute Anbindung: Zum einen
durch die unmittelbare Nahe zur BAB 2, an die die zentralen HauptverkehrsstraBen Oeldes
direkt angeschlossen sind. Zum anderen tragen weitere Uberértliche Verbindungsstral3en zu
der guten verkehrlichen Anbindung des Innenstadtzentrums bei. Westlich und ostlich des
Zentrums sorgen die GeiststralBe/ Paulsburg und Konrad-Adenauer-Allee fiir eine gute An-
bindung des Zentrums. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich vermehrt im nérdlichen
Innenstadtzentrum als auch zentral im Zentrum sowie um das Zentrum herum. Das Innen-
stadtzentrum wird durch den o&ffentlichen Personennahverkehr im Bereich des
Bahnhofvorplatzes erschlossen (ZOB). Das Innenstadtzentrum kann aus allen Stadtbezirken
per Linienbus erreicht werden.
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Abbildung 29: Innenstadtzentrum (Bestandsstruktur)'2

Legende
Il Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand

Hauptlage

Nebenlage

funktionaler Ergénzungsbereich

Bestandsabgrenzung
Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 4.940 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von

rd. 2.020 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen
rd. 20 m2 und rd. 1.350 m2.

12 Zur Herleitung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt siehe Kapitel 4.1.3.
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Abbildung 30: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
sondere durch die Branchen Schuhe/ Lederwaren, Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche
und GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor gebildet. Aber auch Sortimente des langfristigen
Bedarfsbereichs werden zu fast einem Finftel der Gesamtverkaufsflache angeboten. Der
langfristige Bedarfsbereich (17 %) wird durch die Warengruppen Mobel und Neue Me-
dien/ Unterhaltungselektronik gepragt.

Abbildung 31: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum
ONahrungs-und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe als Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Gerade
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in Oelde stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit fast einem Drittel der Ver-
kaufsflachen - davon wiederum die Halfte Nahrungs- und Genussmittel - einen
bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Laufwege der Kunden im Innenstadtzentrum

Das Textilkaufhaus Rusche und das Bekleidungsgeschéaft Tippkemper als gréBte Innen-
stadtbetriebe der Warengruppe Bekleidung verzeichnen Verkaufsflachen von rd. 1.200 m?2
bzw. 970 m2. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind zudem zwei Lebensmittel-
supermarkte (Edeka, Ipek) angesiedelt.

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen in der BahnhofstraBe, Am Markt und der Lan-
gen StralBBe. Die groBten Betriebe - das Bekleidungshaus Rusche, der Mobelfachmarkt
Danisches Bettenlager und der Supermarkt Ipek - sind im nérdlichen Teil der Innenstadt
angesiedelt und ergénzen das Angebot in der Haupt- und Nebenlage in der BahnhofstraBe.
In der FuBgangerzone in Hauptlage befinden sich die Ankerbetriebe Edeka und Tippkem-
per.

Die Magnetbetriebe pragen nicht allein die Struktur des Zentrums, sondern sind wesentli-
che Frequenzbringer flr das Innenstadtzentrum als Ganzes. lhnen kommt im Einzelnen als
auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Bedeutung zu, wenngleich
die Ausstattung des Innenstadtzentrums mit Handelsmagneten in Teilbereichen der Fuf3-
gangerzone auch hinsichtlich der Gro3e der Magnete (bisher nur ein Betrieb mit deutlich
Uber 800 m2 VKF) verbessert werden konnte.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
génzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die grof3en wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote liberneh-
men neben dem Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zuséatzlich
Magnetfunktionen. Nicht zuletzt fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen und der
Bahnhof und der Busbahnhof als Frequenzbringer, die Kunden in das Innenstadtzentrum
leiten oder wieder abreisen lassen.

Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes

94 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Einkaufserlebnis fihrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine breite Angebotsvielfalt (vgl. Tabelle 10). In fast
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jeder einzelnen Warengruppe findet der Kunde mehrere Einzelhandelsbetriebe, die dieses
als Hauptwarengruppe anbieten. So gibt es zum Beispiel 26 Betriebe mit der Hauptwaren-
gruppe Bekleidung, 13 der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und noch
immerhin neun der Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken. Selbst in
Warengruppen, die zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, findet der Kunde
auch im Innenstadtzentrum Einzelhandelsbetriebe (z. B. mit der Hauptwarengruppe Bau-
marktartikel oder Pflanzen/ Gartenbedarf).”

Auch der Mix verschiedener Betriebstypen entscheidet tUber die Angebotsattraktivitat aus
Kundensicht. Die folgende Tabelle veranschaulicht die groBBe Betriebstypenvielfalt fur die
beiden gréBten Sortimente im Innenstadtzentrum. Der Betriebstypenmix ist fir den Kunden
insbesondere aufgrund der je Betriebstyp teils unterschiedlichen Auspragung der Sorti-
mentstiefe, der Bedien- und Angebotsqualitdt sowie des Preisniveaus relevant.

Tabelle 11: Betriebstypenmix im Innenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment... ‘

...Bekleidung ...Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke)

= 2 Textilkaufhaduser » 2 Lebensmittel-Supermarkte

= 22 Bekleidungsfachgeschafte = 3 Fachgeschéfte (darunter 1 Weinhandler, 1

« 1 Textildiscounter Reformhaus, 1 Feinkostgeschaft)

0 1 Seeond i Fadleediah = 8 'Betrle‘be des ‘Leb(?nsmlttel-Ha.ndweH(.s
(Backereien, Konditoreien und Fleischerei-

en)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

In beiden Warengruppen ist also ein attraktiver Betriebstypenmix vorhanden, der neben
der Betriebsanzahl ein wichtiger Indikator fiir konkurrenzfadhige und abwechslungsreiche
Angebote ist.

Nichts desto trotz gibt es einige (Teil-) Sortimente aus Sicht der Kunden mit Ausstattungs-
defiziten (vgl. Kapitel 2.3.3). Auch bestimmte Betriebsformen wie z. B. ein Einkaufszentrum/
Kaufhaus werden vermisst.

'3 Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als sehr viel groBer dar, wenn man nicht

ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandler komplettieren in der Regel ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Verkaufsflachenstruktur

Rund 80 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfiigen Uber LadengréBen
von bis zu 200 m2. MittelgroBe (200 m? bis 799 m?) und groB3e Betriebe (800 m? bis >
2000 m?) sind im Innenstadtzentrum Oeldes mit insgesamt knapp 20 % vertreten (vgl. nach-
stehende Abbildung). Die durchschnittliche LadengréBe betrdagt 155 m?, gesamtstadtisch
319 m2.

Abbildung 32: Einzelhandelsbestand nach GréBenklassen im Innenstadtzentrum

0
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5
9 3.051
80% -l PNl b
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3.026
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2.532
20% - e T
2.542
0% 1 . o
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache

B <50m?2 0 50-100m? O 101-200m?2 O 201-400m? O0401-800m? O 801-2000m? @ >2000m?2
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2008

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

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

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe géanzlich fehlen

= eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen
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» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfiigung stehen™

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

Diesen Problemen steht das Oelder Innenstadtzentrum nur partiell gegeniber. Die gréBten
Magnetbetriebe konzentrieren sich zwar im nérdlichen Innestadtbereich auBerhalb der
Hauptlage, gleichwohl kénnen die Betriebe entlang des Hauptlaufs an der Langen Stral3e
ebenfalls ein gewisses Gewicht ausbilden. Rd. ein Drittel der Betriebe sind zwar kleiner als
100 m2 VKF, allerdings verdeutlicht die aktuelle Leerstandsquote, dass es (abgesehen von
der Nachnutzungsfrage des leerstehenden KOM-Kaufhauses) derzeit kaum (Nach-) Nut-
zungsprobleme gibt. Im Hinblick auf den anhaltenden Strukturwandel im Einzelhandel sollte
allerdings die Moglichkeit zur Schaffung gréBerer Ladenflachen Uberprift und als Hand-
lungsfeld einer aktiven Innenstadtentwicklung angesehen werden.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 6ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein."

In Oelde wurden neben 94 Einzelhandelsbetrieben ferner 93 ergénzende Dienstleistungs-
und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum kartiert. Be-
sondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren,
Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu.
Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Ein-
kaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben
bereits erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post re-
levante Frequenzbringer fur den Einzelhandel und alle Gibrigen Zentrennutzungen dar.

% Auch nicht unter Beriicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf rickwértige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.

5 vgl. § 24 a LEPro NRW.
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Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Zur inneren Differenzierung der Oelder Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen so-
wie die funktionalen Ergdnzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich naher
betrachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspragenden
Struktur. Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereichs bezeichnet wer-
den. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die erganzenden
Zentrenfunktionen (z. B. VHS und Banken) eine deutliche Hauptlage entlang der Bahnhof-
straBe ab Kreuzung RuggestraBe/ Bernhard-Raestrup-Platz, Lange StraBBe bis zur
GeiststralBe, der HerrenstraBe und Am Markt'® aus. Die Hauptlage bildet funktional den
.Kern” des Innenstadtzentrums. Hier ist ein durchgéangiger Einzelhandelsbesatz zu erken-
nen. Darlber hinaus ist dieser Bereich als FuBBgangerzone ausgewiesen.

Abbildung 33: Fotos Innenstadt

li

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen. Die-
se weisen eine geringere Einzelhandelsdichte auf. Die Nebenlagen werden stérker als die
Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunkti-
onen und Gastronomie. Sie tragen zum Funktionieren des Innenstadtzentrums insgesamt
wesentlich bei, da in ihnen wichtige Frequenzbringer angesiedelt sind (z. B. das Rathaus
oder vielfaltige gastronomische Einrichtungen). Das Karree BahnhofstraBe/ Ruggestral3e
und der Bernhard-Raestrup Platz, kann als Nebenlage in Oelde bezeichnet werden. Im
Stdwesten umfasst die Nebenlage die GeiststraBe/ Estinghauser Hof/ Lange StraBBe. Auch
hier sind Uberwiegend zentrenerganzende Funktionen angesiedelt (z. B. Polizei, Stadtbi-
cherei).

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Ergadnzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Oeldes. Sie umsdumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt sich
hierbei hauptsachlich um Standorte fiir

» wichtige verkehrsinfrastrukturelle Bereiche (Hauptbahnhof und ZOB)

6 Wochenmarkt: Dienstags und freitags von 7 Uhr bis 12.30 Uhr.
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= zentrenerganzende Funktionen (Sparkasse, Alte Post, Arztehaus)
= einen weiteren deutlichen Einzelhandelsbesatz wie an der StraBe Am Bahnhof

* Flachen, die als Erweiterungsbereiche des zentralen Versorgungsbereichs genutzt
werden kénnten

Diese Standorte verfliigen Uber bedeutende zentrale Funktionen fiir die Bevolkerung Oel-
des. lhr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen
fuBBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs missen diese funktionalen Erganzungsbereiche beriicksichtigt
und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie beinhal-
ten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitdt des Stadtkerns, indem diese
zentrenerganzenden Funktionen auch als Frequenzbringer fur das gesamte Innenstadtzent-
rum agieren und eine zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs
erzielen. Die angrenzenden Bereiche beinhalten kaum nennenswerte Einzelhandelsnutzun-
gen, noch verfligen sie liber wichtige zentrenrelevante Funktionen. Sie sind gekennzeichnet
durch Wohnviertel, zwei Industrie- und Fabrikgelande, einige soziale Einrichtungen, ein
Krankenhaus und Bildungseinrichtungen.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 14 Laden-
lokale leer. Die durchschnittliche GroBBe der leer stehenden Ladenlokale betragt (ohne
Einberechnung des groBmaBstablichen leerstehenden KOM-Kaufhauses) rd. 130 m2."” Be-
zogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rd. 7 % an allen
verfigbaren Ladenlokalen. Alle Leerstande befinden sich in den Nebenlagen sowie den
funktionalen Ergénzungsbereichen. Vor allem die stdliche Nebenlage, entlang der Lange
StraBe ab Hohe GeiststraBBe ist durch mehrere Leerstdande gepragt (z. B. das ehemalige
KOM-Kaufhaus). In der Hauptlage Oeldes sind zum Zeitpunkt der Erhebung keine Leer-
sténde zu finden.

7 Die GroéBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen méglich. Daher sind die GréBenangaben als Anndherungswerte zu verstehen.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fiir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Auf Basis der
Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskritierien lassen
sich fur das Innenstadtzentrum von Oelde folgende Starken festhalten:

= ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe

» eine hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine noch deutliche Einzelhan-
delsdichte in den Nebenlagen

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

» eine hohe Bedeutung nahversorgungsrelevanter Angebote

* ein besonderes historisches Ambiente im Stadtkern, eine Uberwiegend sehr anspre-
chende Gestaltung der o6ffentlichen Raume, eine hohe Aufenthaltsqualitdt und eine
vielfaltige Gebaude- und Stadtstruktur

= zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der FuBBgangerzone und in
unmittelbarer Nahe

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» der Verkaufsflachenanteil im gesamtstadtischen Kontext ist mit rd. 20 % als steige-
rungsfahig anzusehen

» ein linearer Kundenlauf entlang der BahnhofstraBe und Langen Stral3e (bis zur Geist-
straBBe), bei dem im sidlichen Bereich durch den Leerstand des ehemaligen KOM-

Kaufhauses ein Magnet zur Stabilisierung der siidlichen Langen StraBe (Nebenlage)
fehlt

= zwar sind die Leerstédnde insgesamt nicht als problematisch wahrzunehmen, dennoch
ist eine kleine Leerstandsagglomeration im Bereich der stdlichen Langen Straf3e zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme erkennbar geworden (vor allem der groBmafBstéb-
liche Leerstand des ehemaligen KOM-Kaufhauses ist in diesem Kontext
hervorzuheben)

Wie bereits in Kapitel 2.3.3 dargestellt, wird das Innenstadtzentrum von den Haushalten,
Passanten und Handlern insgesamt positiv bewertet.

Die aus Kundensicht nur leicht ricklaufige Besuchsh&ufigkeit des Innenstadtzentrums ist
angesichts des starken regionalen Wettbewerbsumfelds ein Signal, jedoch als nicht alarmie-
rend zu bewerten.

Handlungsbedarfe fiir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
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fur die Zukunft gesichert werden sollten. Vor allem die weiteren Starkung und Sicherung
des Angebotes an Nahrungs- und Genussmitteln mit entsprechenden Magnetbetrieben,
welches sich im Rahmen der Befragungen als haufigst nachgefragtes Sortiment ergeben
hat, sollte im Fokus des Handelns stehen.

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Sicht der Befragungsteilnehmer
wie aus fachgutachterlicher Sicht ergibt sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der
Tatsache, dass die Konkurrenz (Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ih-
re Standorte weiterentwickelt. Stillstand wiirde daher fir das Innenstadtzentrum Rickschritt
bedeuten. Im Einzelnen ist zu Uberprifen,

= welche Ansiedlungsrahmen erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
groBtmoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden konn-
ten (siehe Kapitel 3.2)

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fur die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der Hauptlage und den Nebenlagen
zu gefahrden (hier insbesondere im Hinblick auf die geplante Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums im Bereich des ehemaligen KOM-Kaufhauses)

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden konnen (siehe Kapitel 4.1.3)

2.4.3 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Stromberg

Der Ortsteil Stromberg liegt im Stidosten des Stadtgebietes von Oelde, rd. funf Kilometer
vom Innenstadtzentrum entfernt. Das Nahversorgungszentrum Stromberg befindet sich
zentral im gleichnamigen Ortsteil. Es erstreckt sich entlang der StraBe Oelder Tor vom
Kreuzungspunkt mit der StraBe Zum Kreuzweg im Norden Uber die Minsterstral3e bis zum
Burgplatz im Stden.

Im Nahversorgungszentrum Stromberg befinden sich neben elf Einzelhandelsbetrieben
weitere 17 zentrenerganzende Funktionen. Dies sind neben zwei 6rtlichen Bankinstituten
offentliche Einrichtungen (u. a. kirchliche und historische Einrichtungen), ein Friseur und
gastronomische Angebote.

In Kapitel 4.1.4 wird empfohlen, dass Nahversorgungszentrum in seiner Funktion aufzuwer-
ten. Daher wird es spater in der Zielkonzeption als Nebenzentrum bezeichnet.
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Réumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Stromberg stellt sich als straBenbegleitendes Einzelhandels-
band dar (Oelder Tor, MinsterstraBe, BurgstraBe) und weist keine eigens gestalteten
FuBgéngerbereiche auf. Gleichwohl ist entlang der Munsterstral3e in Richtung Burgstral3e
und Burgplatz eine hohe Aufenthaltsqualitdt durch die zunehmende Fachwerkbebauung
und die Wallfahrtskirche vorzufinden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 34: Fotos Stromberg

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008

Parkmaoglichkeiten befinden sich sowohl StraBenraum begleitend, als auch auf speziell aus-
gewiesenen Parkplatzen direkt im zentralen Versorgungsbereich am Kreuzungspunkt
Oelder Tor/ Auf dem Borgkamp/ Miinsterstra3e und im stdlichen Bereich der Minsterstra-
Be. Zuséatzlich sind auch in den umliegenden StraBen Parkmdglichkeiten gegeben. An den
OPNV angebunden ist das Nahversorgungszentrum Stromberg {iber die regionale Buslinien
372 (Wadersloh), 473 und 474 (Unterstromberg). Es befinden sich mehrere Haltestellen im
Ortskern von Stromberg. Uber die StraBe Oelder Tor ist fiir den motorisierten Individual-
verkehr eine gute Anbindung an das Innenstadtzentrum gegeben. Uber die BundesstraBe
61 gelangt man von Stromberg nach Beckum bzw. Rheda-Wiedenbriick.
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Abbildung 35: Nahversorgungszentrum Stromberg
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Quelle:  eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Stromberg sind insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe angesie-
delt. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch  Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe in Erdgeschosslage.

Die beiden groBten Betriebe sind der Drogeriefachmarkt Schlecker (rd. 260 m? VKF) sowie
das Blumenfachgeschaft Miele (rd. 110 m? VKF). Diese beiden Anbieter des kurzfristigen
Bedarfs sind wichtige Ankerbetriebe fiir das Nahversorgungszentrum. GroBflachige Anker-
betriebe, beispielsweise ein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter, sind derzeit nicht im
Nahversorgungszentrum anséassig, sondern befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage
(Elli-Markt und Aldi) auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Bestand.
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Das Warenangebot deckt mit jeweils fiinf Betrieben gleichermalBBen den kurzfristigen sowie
mittelfristigen Bedarfsbereich ab. Den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich decken au-
Berdem der Drogeriefachmarkt, der Blumenladen sowie ein Schreibwarengeschaft ab. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich sind zwei Betriebe der Hauptbranche GPK/ Hausrat/ Einrich-
tungszubehor, jeweils ein Bekleidungs- und ein Schuhgeschaft und ein Betrieb der
Hauptbranche Baumarktsortiment ansassig. Es ist auBerdem ein Uhren- und Schmuckge-
schaft mit Zugehorigkeit zur Gruppe der langfristigen Bedarfsglter vorhanden.

In Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist mit der Halfte der Gesamtflache der gréBte An-
teil allerdings beim mittelfristigen Bedarfsbereich zu erkennen (50 %). Der kurzfristige
Bedarfsbereich (inkl. Nahrungs- und Genussmitteln) macht hierbei noch 42 % der Verkaufs-
flache aus (vgl. nachfolgende Abbildung). Allerdings ist hierbei zu bemerken, dass die
groBflachigeren Lebensmittelbetriebe wie oben erwdhnt auBerhalb des Nahversorgungs-
zentrums liegen.

ONahrungs-und
Genussmittel

DO sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

Abbildung 36: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Nahversorgungszentrum Stromberg
Olangfristiger

V
Bedarfsbereich

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

2.4.4 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Lette

Das Nahversorgungszentrum Lette befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet, rd. sechs Kilo-
meter vom Innenstadtzentrum entfernt. Es liegt im Ortsteil Lette an der Hauptstral3e
stdlich des Hauptsiedlungskerns. Im Siiden wird das Zentrum durch die nordliche Grenze
des Baugrundstiicks an der Ecke Lonsweg/ HauptstraBe begrenzt, im Norden durch die
nordliche Grenze der Baugrundstiicke auf Hohe der 6stlich verlaufenden Herzebrocker
StraBBe (vgl. nachfolgende Abbildung).

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz verteilt sich entlang der HauptstraBBe, an der
Stelle des Nahversorgungszentrums bildet sich eine kleinere Agglomeration heraus. Dort
gibt es sechs Einzelhandelsbetriebe sowie drei weitere Betriebe mit zentrenerganzenden
Funktionen. Darunter befinden sich ein Bankinstitut, ein Friseur sowie ein Hotel.
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Abbildung 37: Nahversorgungszentrum Lette

Bl Eirzsihandsl
4 Zantrenerginzenda Funktionen
g Laarstand
A Bestandsabgranzu
: a___\ ..:"' I:l BT Latte gre nd

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Das Nahversorgungszentrum Lette ist das kleinste Zentrum in der Zentrenstruktur der Stadt
Oelde, spielt jedoch aufgrund der Lage zur Kernstadt eine groB3e Rolle fir die Versorgung
der ansassigen Bevolkerung.

Réumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Lette erstreckt sich bandartig entlang der HauptstralB3e, die als
HauptverbindungsstralBe zwischen dem Ortsteil Lette und der stdlich gelegenen Innenstadt
Oeldes fungiert.

Parkmoéglichkeiten befinden sich straBenbegleitend an der HauptstraBBe sowie auf den
Grundstiicken der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. An den OPNV angebunden
ist das Nahversorgungszentrum Uber die regionale Buslinie 74, die zwischen Oelde und Gu-
tersloh verkehrt. Eine Haltestelle befindet sich direkt stidlich des Nahversorgungszentrums.
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Abbildung 38: Fotos Lette

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Lette sind insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rd. 400 m2 vorhanden. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch
zwei Dienstleistungs- und einen Gastronomiebetrieb in Erdgeschosslage.

Die groB3ten Betriebe sind der Drogeriefachmarkt Schlecker (rd. 170 m? VKF), sowie der
Nahversorgungsladen Nah + Gut (rd. 100 m?). Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe
fur das Nahversorgungszentrum. Das Warenangebot deckt Uberwiegend den kurzfristigen
Bedarfsbereich ab. So sind die Halfte der Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nah-
rungs- und Genussmittel zuzuordnen: Neben dem Nahversorgungsladen befinden sich im
Zentrum ein Backer und eine Fleischerei. Den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich de-
cken auBerdem der Drogeriefachmarkt und ein Blumenladen ab.

Auch in Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der gréBBte Anteil bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich (insgesamt 82 %) zu
erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). Angebote fiir den mittel- und langfristigen Bedarf
sind nur geringfugig vorhanden, wodurch das Nahversorgungszentrum Lette Gberwiegend
zur Nahversorgung der im Ortsteil lebenden Bevolkerung dient.
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Abbildung 39: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Lette

ONahrungs-und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Nahversorgungszentren

Den Nahversorgungszentren ist gemeinsam, dass sie gegeniber nachst héherer Standort-
kategorie — dem Innenstadtzentrum - ein deutlich geringeres Standortgewicht haben. Ihre
Funktion beschrénkt sich derzeit iberwiegend auf die Nahversorgung der unmittelbaren
Umgebung. Weitere Starken, aber auch deutlich erkennbare Schwéchen, sind in der fol-
genden Tabelle zusammengefasst.

Aus dieser Bewertung werden unter Beriicksichtigung weiterer Faktoren in Kapitel 4.1 ein-
zelne  Handlungsempfehlungen  zur Fortentwicklung  der
Nahversorgungszentren abgeleitet und vorgestellt.

Sicherung und

Tabelle 12: Standortbewertung der bestehenden Nahversorgungszentren

‘ NVZ Stromberg NVZ Lette

Stirken = zentrale Lage innerhalb Strom- * integrierte Lage innerhalb Lettes

bergs
gute verkehrliche Erreichbarkeit

groBBe Bedeutung fur den
Ortsteil Stromberg

Einzelhandelsausstattung geht
bereits jetzt in Teilen Gber die
Nahversorgungsfunktion hinaus

groBe Bedeutung fir den
Ortsteil

gute verkehrliche Erreichbarkeit

vorhandene kleine Einzelhan-
delsagglomeration

Schwachen

Fehlen eines groBBen Frequenz-
bringers (z. B.
Lebensmittelmarkt)

Sehr kleinteilige Bestandsstruk-
tur

kein zeitgemaBer Lebensmittel-
anbieter

Quelle: eigene Darstellung
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Die Nahversorgungszentren Stromberg und Lette gliedern sich Gberaus gut in ihre Umge-
bungen ein. Beide Zentren liegen bandartig an den wichtigsten VerkehrsstraBBen in ihren
Ortsteilen.

Wichtige Magnetbetriebe sind zwar vorhanden, gleichwohl fehlt ein marktiblicher Lebens-
mittelanbieter in beiden Zentren. Der Schwerpunkt der heutigen Versorgungsfunktion im
Nahversorgungszentrum Lette liegt in der Nahversorgung. Das Nebenzentrum Stromberg
stellt mehr als nur einen Standort zur Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich dar.
Die héchsten Verkaufsflachenanteile werden im mittelfristigen Bedarfsbereich verzeichnet.

Am (niedrigen) Verkaufsflachenanteil und an der Fristigkeitsstruktur wird deutlich, dass das
Nahversorgungszentrum Lette und auch das Nahversorgungszentrum Stromberg trotz der
integrierten Lage in ihren Ortsteilen derzeit eine geringe Einzelhandelsausstattung besitzen
und ihre Versorgungsfunktionen gesteigert werden kénnte. In diesem Zusammenhang ist
positiv hervorzuheben, dass das Nahversorgungszentrum Stromberg bereits tber eine ver-
gleichsweise hohe Anzahl so genannter zentrenergénzender Funktionen (einzelhandelsnahe
Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Bildungseinrichtungen im Zentrum oder unmit-
telbar angrenzend) verfugt, die die Gesamtfunktionalitat des Standorts deutlich férdern
und die darauf hindeuten, dass das Zentrum in Zukunft auch handelsseitig realistisch an
Bedeutung gewinnen konnte.

2.5 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Zentrenkonzepts weitere Einzel-
handelsstandorte zu beriicksichtigen, sofern diese in der gesamtstadtischen Perspektive
eine Bedeutung fur das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerist oder als Ergan-
zungsstandort zu den Zentren aufweisen.

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

Einzelhandelsagglomerationen in integrierter Lage: ,Nahversorgungsstandorte” und
weitere relevante Standortbereiche in stadtebaulich integrierter Lage

Gesamtstadtisch sind aktuell zwei Standortagglomeration zu verzeichnen, die sich in stad-
tebaulich integrierter Lage befinden. Sie sind als sog. Nahversorgungsstandort bzw.
Standortbereich

* (Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben und
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» gegenlber ihrem unmittelbaren Umfeld von erhdhter stadtebaulicher Dichte und
Nutzungsvielfalt gepragt.

Wie oben bereits erwéhnt, erfillen sie allerdings nicht die Voraussetzungen fur die Einstu-
fung als zentrale Versorgungsbereiche.

Die folgenden Agglomerationen werden in Oelde als Nahversorgungsstandort bzw. rele-
vanter Standortbereich bewertet und aufgrund ihrer Bedeutung fiir das gesamtstadtische
Standortgefiige und die Nahversorgung in den Wohngebieten in den nachfolgenden Kapi-
teln ndher dargestellt:

* Nahversorgungsstandort Nord

= Standortbereich Tom-Rinck-StralRe

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage: ,Sonderstandorte” und wei-
tere relevante Standorte

Zwei weitere Standorte sind gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, die in
stéddtebaulich nicht integrierter Lage'® liegen. Allgemein kann von solchen Standorten dann
gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberei-
chen verfligen

» {berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
» (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden

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

Ein Zentrenkonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion ein solche Standorte ak-
tuell Ubernehmen (dieses geschieht in den folgenden Kapiteln), und welche
Aufgabenzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortkonzepts kiinftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der
konzeptionellen Bausteine, vgl. Kapitel 4).

In Oelde ist dies der
» Standort Zurbriiggen

= Standort Auepark

'8 Zu den stddtebaulich nicht integrierten Lagen zahlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-

sar.
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2.5.1 Nahversorgungsstandort Nord

Tabelle 13: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungsstandorts Nord

‘ Nahversorgungsstandort Nord

Anzahl

Einzelhandelsbetriebe 6
Anteil gesamtstéadtisch 3%
Verkaufsflache 1.620 m?
Anteil gesamtstéadtisch 2%

Zentrenergéanzende Funk-
tionen in keine
Erdgeschosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Der Nahversorgungsstandort Nord liegt im nérdlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Oel-
de an der Warendorfer StraBe. Er befindet sich rd. eineinhalb Kilometer vom
Innenstadtzentrum entfernt und besteht aus sechs Einzelhandelsbetrieben. Nordlich, sud-
lich und westlich wird der Nahversorgungsstandort durch die Gustav-Stresemann-Stral3e
begrenzt, die in einem Bogen um diesen herum fiihrt. Ostlich befindet sich die Warendor-
fer StraBe. Ein weiterer Betrieb nordlich der Gustav-Stresemann-StraBBe am Kreisverkehr
gehort ebenfalls zum Nahversorgungsstandort.
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Abbildung 40: Nahversorgungsstandort Nord

I Einzelhandel

Dienstleistung

‘ Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Siedlungsréaumliche Einbindung

Der Nahversorgungsstandort liegt direkt an der Warendorfer Stral3e, die eine Verbindungs-
funktion zwischen der Innenstadt und dem Ortsteil Lette besitzt. Die Erreichbarkeit mit dem
Pkw kann damit als sehr gut bezeichnet werden. Auch die OPNV-Erreichbarkeit ist gesi-
chert. Eine Bushaltestelle befindet sich an der Warendorfer Stral3e in direkter Nahe zur
Einzelhandelsagglomeration. Diese Haltestelle ist auch Verknipfungspunkt mehrerer Busli-
nien.

Die Umgebung des Standorts ist gepragt von Wohnnutzung. Der Nahversorgungsstandort
selbst besteht im Kern aus einem Gebaude, in dem neben dem Hauptmieter Rewe weitere
vier Einzelhandelsbetriebe integriert sind. Erganzt wird dieses Ensemble durch einen zu-
satzlichen Betrieb auf der gegeniberliegenden StraBenseite. Parkmdglichkeiten sind auf
den jeweiligen Grundstlicken ausreichend vorhanden.

Einzelhandelsausstattung und erganzende Funktionen

Insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.620 m?
VKF bilden den Nahversorgungsstandort Nord. Zentrenerganzende Funktionen sind am
Nahversorgungsstandort Nord nicht vorhanden.
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Die groBten Betriebe vor Ort sind der Supermarkt Rewe mit rd. 1.040 m2, der Rewe Ge-
trankemarkt mit rd. 230 m? sowie der Drogeriefachmarkt Schlecker mit rd. 180 m2 VKF. Der
Supermarkt mit dem integrierten Getrankemarkt befindet sich im beschriebenen Gebaude-
komplex 6stlich der Warendorfer StraBe und stellt den starksten Frequenzerzeuger dar.
Weitere Einzelhandelsbetriebe schlieBen sich direkt an den Supermarkt an (Backer, Blumen-
laden, Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren). Der Drogeriefachmarkt Schlecker liegt direkt
gegeniber, vom Supermarkt lediglich getrennt durch dessen Parkplatz sowie die Gustav-
Stresemann-StraBe.

Abbildung 41: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Nahversorgungsstandort Nord
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O Nahrungs- und
Genussmittel
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B mittelfristiger
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O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Am Nahversorgungsstandort Nord besteht das Einzelhandelsangebot fast ausschlieBlich
aus Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (rd. 97 %). Etwa drei Viertel der Verkaufsflache
fallen auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandorts
Nord

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandortes Nord ist deutlich auf die Versor-
gung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren des sonstigen kurzfristigen
Bedarfsbereichs ausgerichtet. Er fungiert somit als wichtiger Standort zur Sicherung der
Nahversorgung in der nérdlichen Kernstadt.

Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir den Einzelhandel wird
zu erwagen sein, welche Funktionen dieser Standort in Zukunft Gbernehmen soll (vgl. Kapi-
tel 4.2).
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2.5.2 Standortbereich Tom-Rinck-StralBe

Tabelle 14: Einzelhandelsausstattung des Standortbereichs Tom-Rinck-Stra3e

Standortbereich Tom-Rinck-

StraBe
Anzahl
Einzelhandelsbetriebe R
Anteil gesamtstéadtisch 5%
Verkaufsflache 5.180 m?
Anteil gesamtstéadtisch 7%

Zentrenergéanzende Funk-
tionen in 2
Erdgeschosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Der Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e liegt im Bereich der Kernstadt Oeldes. Er ist rd. ein-
einhalb  Kilometer vom Innenstadtzentrum entfernt und verfigt Uber elf
Einzelhandelsbetriebe. Er erstreckt sich im Kern Uber ein Gebiet, das im Suden von der
Stra3e ,Zum Sundern”, im Norden von der Von-Nagel-StraBBe, im Westen von der Tom-
Rinck-StraBBe sowie im Osten von der StraB3e , Goldbrink” begrenzt wird. Des Weiteren ge-
héren zum Standortbereich drei sudlich der StraBe ,Zum Sundern” gelegene
Einzelhandelsbetriebe sowie ein Betrieb an der Ecke Berliner Ring/ Zum Sundern.

Abbildung 42: Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008
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Abbildung 43: Standortbereich Tom-Rinck-StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Siedlungsréaumliche Einbindung

Der Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e ist mit dem Pkw gut erreichbar, auch wenn er nicht
unmittelbar an einer HauptstraBBe liegt. Uber die direkt siidlich liegende Rhedaer StraBe ist
eine Verbindung nach Osten gegeben. Auch aus Richtung Innenstadt oder Lette ist der
Standortbereich tUber die Warendorfer StraBe und den Berliner Ring gut anzufahren. Die
Anbindung an den OPNV erfolgt iiber eine Buslinie, die einen Haltepunkt im Standortbe-
reich hat. Insgesamt sind das Angebot und die Anordnung der Betriebe in diesem
Standortbereich auf Autokunden ausgerichtet.

Die Umgebung des Standortbereiches Tom-Rinck-StraBBe ist sowohl durch Gewerbe als
auch Wohnnutzung gepragt. Im Stiden angrenzend befindet sich eine Bahntrasse.

Einzelhandelsausstattung und erganzende Funktionen

Der Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e verfligt tUber insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd. 5.180 m2. Ergédnzt wird dieses Angebot durch
Dienstleistungen in Form einer Videothek und eines Fitnessstudios.

Die gréBten Betriebe vor Ort sind der Supermarkt K+K (rd. 1.620 m?) sowie der gemeinnit-
zige Secondhand-Markt Mix Max (rd. 1.000 m?2). Der Supermarkt befindet sich an der Tom-
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Rinck-StraBe in einer engeren Standortgemeinschaft mit weiteren Betrieben (u. a. Beklei-
dungsgeschaft, Schuhgeschaft).

Abbildung 44: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Auf gut der Halfte der Verkaufsflache im Standortbereich Tom-Rinck-StraBe werden Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereichs angeboten, die andere Halfte wird von
mittelfristigen Angeboten dominiert. Auch Produkte des langfristigen Bedarfsbereichs sind
mit rd. einem Zehntel vertreten.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Standortbereichs Tom-Rinck-
StraBBe

Das Einzelhandelsangebot des Standortbereichs Tom-Rinck-StralBe besteht einerseits aus
Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs, andrerseits aus Waren des mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereichs. Der Standort ist daher nicht nur auf die Nahversorgung der umliegenden
Bevolkerung ausgerichtet, sondern verflgt ebenfalls Gber Angebote im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich.

Der Standort stellt sich, ausgenommen der zusammenhangend liegenden Betriebe des Su-
permarktes, des Schuhfachmarktes und des Textilfachmarktes, als relativ dispers und
ungeordnet dar. Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel wird zu erwégen sein, welche Funktionen dieser Standort in Zukunft, insbe-
sondere im Kontext der Nahversorgung in Oelde, libernehmen soll (vgl. Kapitel 4.3.2).
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2.5.3 Standort Auepark

Tabelle 15: Einzelhandelsausstattung Auepark in Oelde

‘ Auepark

Anzahl

Einzelhandelsbetriebe 8
Anteil gesamtstéadtisch rd. 4 %
Verkaufsflache 6.720 m?
Anteil gesamtstéadtisch rd. 9 %

Zentrenergéanzende Funk-
tionen in 6
Erdgeschosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Der Standort Auepark liegt am siidlichen Rand der Kernstadt an der StraBBe ,In der Geist”.
Er ist rd. 1,5 Kilometer vom Innenstadtzentrum entfernt und verfigt Gber acht Einzelhan-
delsbetriebe. Nordlich grenzen Wohnsiedlungsbereiche an, wahrend der Standort westlich
und Ostlich weitgehend durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt wird. Sudlich
befindet sich ein Kreisverkehr, an den ein weiterer Einzelhandelsbetrieb sowie die An-
schlussstelle zur Bundesautobahn BAB 2 anschlie3t. Die Lage des Aueparks ist somit als
stadtebaulich nicht integriert zu bezeichnen.

Abbildung 45: Standort Auepark

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008
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Abbildung 46: Standort Auepark
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Siedlungsréaumliche Einbindung

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Standorts Auepark kann beziglich des MIV als
sehr gut bezeichnet werden. Aus Richtung Stadtmitte ist der Standort mit dem Pkw uber
die Geiststra3e und die Strafle ,,In der Geist” zu erreichen. Durch die Nahe zur Autobahn-
anschlussstelle Oelde ist die Erreichbarkeit aus westlicher und 6stlicher Richtung ebenfalls
bewerkstelligt. Aus Richtung Suden ist der Standort tber die Keitlinghauser StraBBe zu errei-
chen. Eine Anbindung an den OPNV ist durch Buslinien gegeben, deren Haltestellen sich
stdlich und noérdlich des Standorts in jeweils etwa 500 m Entfernung befinden.

Der Standort Auepark setzt sich aus mehreren Geb&duden auf der westlichen StraBenseite
der StraBBe ,In der Geist” zusammen. Den Kern bildet ein Gebadudekomplex mit dem An-
kerbetrieb Marktkauf, sechs weiteren Einzelhandelsbetrieben, zwei
Dienstleistungsbetrieben und einer dazugehodrigen ebenerdigen Stellplatzanlage und ei-
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nem Parkhaus, welches durch einen Kreisverkehr der StraBBe In der Geist befahren werden
kann.

Einzelhandelsausstattung und erganzende Funktionen

Insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 6.720 m?2 bil-
den den Standort Auepark. Die Betriebe stellen rd. 9 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache dar. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe liegt die Bedeutung des Standorts
gesamtstadtisch betrachtet bei 4 %. Zentrenerganzende Funktionen bieten gastronomische
Betriebe, ein Schuh- und Schlisseldienst, ein Friseur, ein Museum (Biermuseum) und ein
Brauhaus.

Die groB3ten Betriebe vor Ort sind der Verbrauchermarkt Marktkauf mit rd. 4.300 m2 Ver-
kaufsflache und der Discounter Penny mit rd. 940 m?2 Verkaufsflaiche. Weitere
Einzelhandelsbetriebe befinden sich in direkter raumlicher Nahe zu Marktkauf (u. a. Backer,
Getrankemarkt, Handyshop, Elektronikfachmarkt).

Abbildung 47: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache am Standort Auepark

ONahrungs-und
Genussmittel
18%

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Das Einzelhandelsangebot besteht mit rd. 70 % liberwiegend aus Sortimenten des kurzfris-
tigen Bedarfsbereichs. Rund 20 % entfallen auf den langfristigen (lUberwiegend
Unterhaltungselektronik/ Elektro) und knapp 15 % auf den mittelfristigen Bedarfsbereich.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Standorts Auepark

Das Einzelhandelsangebot des Standorts Auepark ist trotz der deutlichen Ausrichtung auf
Nahrungs- und Genussmittel erganzend auch mit Sortimenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs ausgestattet. Der Standort ist im Bereich des Gebaudekomplexes Marktkauf funk-
tional gut gestaltet, mit einem groBen Parkplatz und kurzen Wegen in die Geschéfte
versehen. Durch seine optimale Verkehrsanbindung fir den MIV verfligt der Standort Gber
das Potenzial, auch tUberértliche Kaufkraft anzuziehen.
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Gleichzeitig befindet sich der Auepark aufgrund des nicht unerheblichen Verkaufsflachen-
anteil im Bereich mittel- und langfristiger Sortimente in einer Wettbewerbssituation mit der
Innenstadt Oeldes. Unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir
den Einzelhandel wird zu erwégen sein, welche Funktionen dieser Standort in Zukunft in
Abwagung mit den Zielen ‘gesamtstadtische Zentralitat’, Innenstadtstarkung” und “flachen-
deckende Nahversorgung” ibernehmen soll (vgl. Kapitel 4.3.1).

2.5.4 Sonderstandort Zurbriiggen

Der Sonderstandort Zurbriiggen liegt im Siidwesten Oeldes innerhalb eines ansonsten eher
landwirtschaftlich gepragten Gebietes. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betragt et-
wa drei Kilometer.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Sonderstandort Zurbriiggen liegt am Rand des Gewerbegebietes A2. Mit dem Auto ist
der Standort optimal erreichbar. Die Von-Biren-Stral3e fuhrt einerseits in wenigen Minuten
zur Anschlussstelle Oelde der Bundesautobahn BAB 2 Richtung Gutersloh und Hamm. An-
dererseits hat sie Anschluss an die Stra3e ,In der Geist”, die in Richtung Innenstadtzentrum
fihrt. Eine Anbindung an den OPNV ist nicht unmittelbar gegeben. Der Standort orientiert
sich mit seinem Sortiment zudem eher auf Autokunden.

Abbildung 48: Sonderstandort Zurbriiggen

Quelle: eigene Aufnahmen 06/2008

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Der grof3te Betrieb und damit Hauptfrequenzbringer stellt der Mébelfachmarkt Zurbriiggen
mit einer Verkaufsflache von rd. 19.300 m? dar, gefolgt von einer ergénzenden Sonderfla-
che von Zurbriiggen mit rd. 700 m? (zur Zeit der Erhebung fir Gartenmébel genutzt).
Ergénzt werden diese Betriebe durch den gegeniberliegenden Fabrikverkauf mit rd.
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650 m2. Dieses Angebot wird ergédnzt durch ein Bowlingcenter. Die insgesamt drei Einzel-
handelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 20.630 m? aus.

Tabelle 16: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Zurbriiggen

Sonderstandort Zurbriiggen

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 3

Anteil gesamtstadtisch 1%
Verkaufsflache [m2] 20.630

Anteil gesamtstadtisch 28 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Das Einzelhandelsangebot am Standort stellt mit nur drei Betrieben 28 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache. Der Sonderstandort vereint eine groBere Gesamtverkaufsflache auf
sich als das Innenstadtzentrum und ist damit ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesam-
ten Standortgefiige.

Abbildung 49: Sonderstandort Zurbriiggen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Rd. 90 % des Warenangebots generiert sich aus Gutern des langfristigen Bedarfs. Die Ubri-
gen rd. 10 % entfallen auf den mittelfristigen Bedarf (vgl. nachstehende Abbildung).
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Abbildung 50: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache am Sonderstandort Zurbriiggen

O Nahrungs-und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

87%
Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

Es ist daher eine eindeutige Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf den langfristi-
gen Bedarfsbereich und hier vor allem auf die Sortimentsgruppe Mébel zu verzeichnen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Zurbriiggen

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBBe ist der Sonderstandort ein wichtiger Einzel-
handelsstandort im Stadtgebiet, wenngleich die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe hdchst
begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine erhebliche Standortattraktivitat
durch das groB3flachige und spezialisierte Angebot sowie durch die gute Verkehrserschlie-
Bung und Anbindung fir Pkw-Nutzer.

Durch die Beschrénkung auf flachenintensive lberwiegend nicht zentrenrelevante Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs stellt der Sonderstandort eine
Erganzung zum Angebot des Innenstadtzentrums dar.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kapitel
4.4) ist zu erdrtern, welche rdumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts bestmdglich aufgestellt werden kénnte, und welche weite-
ren Entwicklungsempfehlungen auch im Sinne einer Arbeits- und Funktionsteilung der
relevanten Standorte in Oelde untereinander formuliert werden sollten. Auch die Thematik
‘Randsortimente” wird eine Rolle im Rahmen der Formulierung von standortbezogenen
Entwicklungszielen spielen.

2.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Oelde

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Oelde vertieft analysiert. Im
Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.
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Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GrofB3stédten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kdnnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Zentrenkonzepts werden die konzeptionellen Empfeh-
lungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Oelde
zusammengefasst (vgl. Kapitel 4.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Oelde verfligt gesamtstadtisch tUber eine hohe quantitative Ausstattung im Bereich Nahver-
sorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,47 m?
Verkaufsflache Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35 m2 (vgl. folgende Tabelle). Die
erreichte lokale Einkaufsorientierung weist darauf hin, dass nur wenig Kaufkraft fir die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflieBt. Andersherum
formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ so gut, dass die Oelder Birger
sich nicht im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 103 % verdeutlicht zudem, dass Oelde Uber das Stadtgebiet
hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland einnimmt (vgl. Tabelle 7).
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Tabelle 17: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Oelde gesamt
Einwohner 30.150

Verkaufsflachenausstattung NuG 14.150 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,47 m2 VKF/ EW (im Bundesschnitt 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rund 64,5 Mio. €

rd. 93 % Lebensmittel
rd. 96 % Lebensmittel-Handwerk und Getranke

Eigenbindung NuG

Zentralitatskennziffer NuG 103 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Ortsteile geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat Ortsteilbezogen zu be-
werten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die raumliche Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
Uber 400 m2 Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgroBe
ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fur das
Stadtgebiet von Oelde. In diesem Fall wurde in die Analyse auch der deutlich unter der
Verkaufsflachengrenze liegende Nahversorgungsladen in Lette aufgrund der abgekoppel-
ten Lage des Ortsteils miteinbezogen.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.'” In Gebieten auB3erhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

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

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.

~
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Abbildung 51: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

Lisgpnicha

# Lebensmiltelmarkt fber 400 m* VEF]
Lebensmitteldiscounter [Uber 200 m* WEF)

Einzugsbaraich: Radas S m

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Oelde

In der Kernstadt Oeldes sind acht Lebensmittelanbieter vorhanden, die eine deutlich Uber
dem Bundesdurchschnitt entsprechende quantitative Verkaufsflachenausstattung gewahr-
leisten (vgl. nachstehende Tabelle). Zwei Lebensmittelsupermérkte liegen im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und wirken daher als bedeutende Frequenzbringer
stabilisierend und beginstigend fir die Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum wie
auch fur die sonstigen Zentrenfunktionen.

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen
Betriebstypenmix aus Superméarkten, Lebensmitteldiscountern im Bereich der Kernstadt als
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gut zu bezeichnen. Raumlich jedoch sind vor allem sidlich der Innenstadt Bereiche ohne
Nahversorgungsangebot zu erkennen.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Oelde Kernstadt
22.065

11.280 m? VKF

0,51 M2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m2, in Oelde 0,47 m?)

rund 52,4 Mio. €

84 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008, BBE 2008; Werte gerundet

Abbildung 52: Nahversorgungsstruktur Oelde Kernstadt
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Quelle: e;i.gen.e Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde
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Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Stromberg

Im Ortsteil Stromberg sind zwei Lebensmittelanbieter (ein Lebensmitteldiscounter und ein
Supermarkt) vorhanden, die eine deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt entsprechende
quantitative Verkaufsflachenausstattung gewahrleisten (vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 19: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Oelde
Einwohner im Ortsteil 4.570

Verkaufsflachenausstattung NuG 2.520 m2 VKF

VKF'AUSStattUng je EinWOhner 0155 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m2, in Oelde 0,47 m?2))
Jahresumsatz NuG rund 11,5 Mio. €

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 18 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getréanke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008, BBE 2008; Werte gerundet

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht, dass weite Teile in Strombergs Osten nicht ful3-
laufig versorgt sind, darunter auch der zentrale Versorgungsbereich. Ebenso kann die Lage
der Standorte, fernab des Nahversorgungszentrums, nicht zur Starkung dessen beitragen.

Abbildung 53: Nahversorgungsstruktur Stromberg

-

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde
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Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Lette

Der Ortsteil Lette verfligt zurzeit Uber ein Uberschaubares Angebot an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. Ein kleiner Nahversorgungsladen, zwei Backer, ein Fleischer sowie ein
Getrankefachgeschaft stellen ein kleines Angebot zur tagtéglichen Grundversorgung im
kurzfristigen Bedarfbereich bereit. Die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner liegt bei
0,23 m?/ EW und liegt damit deutlich unter dem bundesdeutschen Referenzwert von
0,35 m2/ EW und dem Durchschnitt von Oelde mit 0,47 m2/ EW. Die nachstehende Abbil-
dung verdeutlicht, dass zudem keine flachendeckende Mindestversorgung erzielt werden
kann.

Abbildung 54: Nahversorgungsstruktur Lette

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Stinninghausen

Im Ortsteil Stinninghausen sind ein Backerei-/ Fleischereifachgeschaft, ein kleiner Hofladen
sowie ein Kiosk angesiedelt. Das minimale Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich kann
daher keine ausreichende Grundversorgung fur die rd. 1.200 Einwohner des sidlichsten
Ortsteils Oeldes gewahrleisten. Gleichwohl ist zu beachten, dass ein stationares marktgan-
giges Lebensmittelangebot aufgrund der geringen Mantelbevolkerung nicht wirtschaftlich
erscheint. Die Kernstadt nimmt in diesem Fall eine Mitversorgungsfunktion fiir den Ortsteil
Sunninghausen ein.
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2.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Oelde

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Oelde ist je nach Sortimentsbereich und je nach
Standort unterschiedlich zu bewerten. Daher fallt auch der erkennbare Handlungsbedarf
entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die Abhangigkeiten,
die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen, nicht aus dem Auge
gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Oelde wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die Kaufkraft in Oelde liegt Uber dem Bundesdurchschnitt.

*= Qelde liegt in einem Siedlungsraum mit einer starken Wettbewerbssituation durch
die umliegenden Mittelzentren (insbesondere Gitersloh, Hamm, Rheda-
Wiedenbrick und Beckum). Die ndchsten Oberzentren (insbesondere Miinster, Bie-
lefeld und Paderborn) sind eher weit entfernt.

= QOelde ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem rund 73 % der
Einwohner im Hauptsiedlungskérper wohnen und weitere 27 % auf mehrere aduf3ere
Siedlungsbereiche verteilt sind.

= Neben der Innenstadt gibt es insbesondere mit dem Standort Zurbriiggen und dem
Auepark pragende Standortbereiche mit Uberortlicher Ausstrahlung.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

» Die Verkaufsflachenausstattung ist fur ein Mittelzentrum als leicht Gberdurchschnitt-
lich zu bezeichnen. Auch die ermittelte gesamtstadtische Einzelhandelszentralitat
von 132 % ist angesichts der regionalen Wettbewerbssituation mit einer Vielzahl an
weiteren Mittelzentren als hoch zu bewerten. In diesem Zusammenhang fallt ein
nicht unwesentlicher Anteil des Einzelhandelsumsatzes auf groBmaBstabliche solitére
Anbieter/ Einkaufsorte, wie den Zurbriiggen-Mébelmarkt und den Auepark.

* Von den 229 Einzelhandelsbetrieben sind tber 40 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt.

*= Vor dem Hintergrund des starken regionalen Wettbewerbs erreicht das Innenstadt-
zentrum eine insgesamt solide strukturelle Ausstattung: mehrere Frequenz
bringende Magnetbetriebe verschiedener Branchen, eine hohe Vielfalt der Fachge-
schéfte, eine interessante, abwechselungsreiche stadtebauliche Struktur mit guter
Aufenthaltsqualitdt sowie nicht zuletzt viele weitere wichtige Zentrenfunktionen mit
Bedeutung fir die Kundenfrequenz und die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums.
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Diese gute strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer hohen Kunden- und
Handlerzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wieder.

Im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich ergibt sich aus den Aus-
stattungsdaten eine gute quantitative Ausgangslage: es besteht eine kaum mehr
steigerbare Eigenbindung von rd. 94 % der vorhandenen Kaufkraft und eine hohe
Zentralitat von Uber 100 %. Die den Kunden zur Verfligung stehenden Verkaufsfla-
chen, der Betriebstypenmix und die Standortstrukturen im kurzfristigen
Bedarfsbereich stellen sich demnach so attraktiv dar, dass die Oelder ihren periodi-
schen Einkauf ganz Gberwiegend in Oelde tatigen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

Die stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortge-
wicht: 9 % der Einzelhandelsbetriebe verfligen dort rd. 47 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache. Allerdings sind hier zu einem Grofteil nicht-zentrenrelevante Sorti-
mentsgruppen verortet, nichts desto trotz stehen die in solchen Betrieben ebenfalls
angebotenen Randsortimente in Konkurrenz zu innerstadtischen Angeboten.

Die im Innenstadtzentrum angesiedelten Betriebe verfigen mit rd. 14.600 m?2 tber
etwa 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Damit erreicht das Innenstadtzent-
rum heute eine solide quantitative Ausgangslage, die aber als durchaus ausbaufahig
zu bezeichnen ist.

Die befragten Haushalte vermissen einige Sortimente (vor allem Bekleidung) und
Angebotsformen (primér Kaufhaus/ Einkaufscenter) in Oelde und in der Oelder In-
nenstadt. Trotz der grundsatzlichen Zufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum ist
eine (aus Kundensicht subjektiv wahrgenommene) leicht abnehmende Besuchshau-
figkeit im Innenstadtzentrum zu verzeichnen. Die innere raumlich-funktionale
Struktur des Innenstadtzentrums konnte hinsichtlich der Ausstattung mit starken
Magneten und ihrer mikroraumlichen Lage optimiert werden.

Im Nahversorgungszentrum Stromberg fehlt derzeit ein Magnetbetrieb aus dem Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel, welcher gleichzeitig zur Verringerung der
Versorgungsliicken im Ortsteil beitragen kénnte.

Das Nahversorgungszentrum Lette verfligt Uber eine ausbaufdhige Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich des kurzfristigen Bedarfsbereichs.

Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist durch die gesamtstadtische Anzahl und Verteilung der Lebensmit-
telmarkte nicht flachendeckend gegeben. In Teilbereichen ist daher
Optimierungsbedarf erkennbar.
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* In den fir Oelde nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen ergibt sich primar im
Bereich Bau- und Gartenmarktsortiment ein nicht unwesentlicher zusatzlicher An-
siedlungsspielraum.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven  Einzelhandelsmerkmale Oeldes fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sehr aktiven Uberdrtlichen Konkurrenz gerade in den Oberzentren und
benachbarten Mittelzentren, die ihr Angebot sténdig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch
funktional zu erarbeiten.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kdnnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Oelde zu erdrtern. Hierzu wird ein absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung identifiziert und Gbergeordnete Ziel-
stellungen zur rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels empfohlen.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fiir Oelde

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

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben kiinftig praziser als bisher gesteuert werden soll. Zielsetzung hierbei ist
die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevolkerung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf. Zukiinftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11
Abs. 3 BauNVO erfasst werden und sofern sie ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufwei-
sen, nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.?

Des Weiteren beinhaltet das novellierte LEPro NRW folgende Aussagen, die bei der wei-
tergehenden Bearbeitung des Zentrenkonzepts Oelde berlicksichtigt werden mussen:

* bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die
zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des novellierten LEPro NRW zu
beachten,

» groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn

20 vgl. § 24 a LEPro NRW.
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der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als
2.500 m2 Verkaufsflache, aufweist,

= weitergehende Bestimmungen des novellierten LEPro NRW befassen sich mit Her-
steller-Direktverkaufszentren (FOC) bzw. Einzelhandel in raumbedeutsamen
GroBeinrichtungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Derzeit befindet sich der fiir die Stadt Oelde relevante Regionalplan in Fortschreibung, um
u. a. die gednderten landesplanerischen Zielvorgaben aufzugreifen. Der derzeit noch aktu-
elle Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Mdinster, Teilabschnitt
.Minsterland" aus dem Jahr 1999 beinhaltet folgendes regionalplanerisches Ziel, dass bei
der weiteren Erarbeitung dieses Zentrenkonzepts zu berlicksichtigen ist:

» Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
grundsétzlich Siedlungsschwerpunkten rdumlich und funktional zuzuordnen. Durch
die Ansiedlung von Vorhaben der genannten Art darf die zentralértliche Versor-

gungsfunktion anderer Zentren nicht beeintrachtigt werden."”?'

3.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

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

3.2.1 Vorbemerkungen zu dem ermittelten Entwicklungsrahmen

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

21 vgl. Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Munster, Teilabschnitt Munsterland (Stand: 06.12.1999).
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= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren
Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Ein-
zelhandels dar.

= Er kann und soll auch aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behaf-
teten Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenzen der Entwicklung” (etwa
als oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den  Zielen und  Leitsitzen der  zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Oelde korrespondieren und wenn sie an stadtent-
wicklungspolitisch gewiinschten Standorten (vgl. folgende Kapitel) angesiedelt
werden sollen.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

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

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

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

Nachfrageseite:
* Prognose der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung in Oelde,

* Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben an den Verbrauchsausgaben),

» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
Angebotsseite:

= Entwicklung der Flachenproduktivitaten.

Abbildung 55: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in =  Entwicklung der
Oelde / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

= Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

=  Sortimentsspezifische Ausga-

~~

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

benanteile

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

17

+Zielzentralitat”

Quelle: eigene Darstellung
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die
fundierte und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kern-
aufgabe dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2013 und 2018) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor eroffnet, der es der Stadt Oelde ermdoglicht, auf eine Daten- und Berechnungsba-
sis zurlickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an moéglichen Entwicklungen aufzeigt.
Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwen-
digen Flexibilitdt — unter Berlicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch
konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen — auf zukiinftige
Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens einzeln erortert und beschrieben.

Zukunftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kautkraft in Oelde wird die vorhandene kommunale Bevol-
kerungsvorausberechnung zugrunde gelegt. Diese Bevdlkerungsprognose umfasst drei
Entwicklungsvarianten, die fir die Zwecke der absatzwirtschaftlichen Potenzialermittlung
Ubernommen werden: im Ergebnis berlcksichtigt die optimistische Variante einer leichten
Abnahme der Bevolkerungszahl bis 2018 um rd. 0,5 %. Eine mittlere Variante geht bis 2013
bereits von rund einem Prozent Abnahme der Einwohnerzahl aus, die bis 2018 weiter riick-
laufig ist. In der Summe bis 2018 wirde Oelde dieser Variante zufolge rund 2 % der
Einwohner des Ausgangsjahres verlieren. In der pessimistischen Variante geht die Bevolke-
rungszahl dauerhaft um rd. 3 % gegeniliber dem Ausgangswert zurlick.

Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung mit einer prognostizierten ricklaufigen Ein-
wohnerzahl sind daher insgesamt - unabhangig von der zugrunde gelegten Variante — keine
Impulse fur die kinftige Kaufkraft zu erwarten. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht
diese Entwicklung grafisch.
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Abbildung 56: Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung in Oelde
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Quelle: Stadt Oelde; Bezirksregierung Minster 2005: Der demographische Wandel und seine Kon-
sequenzen flir den Regierungsbezirk Minster; Bertelsmann Stiftung: Demographiebericht

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmachte.
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Abbildung 57: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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I Konsumausgaben der privaten Haushalte (in Mrd. Euro)
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Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben?®? seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fiir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen konnen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens werden daher sowohl eine moderat steigende als auch - in einer Va-
riante — eine weiterhin stagnierende Entwicklung eingestellt (vgl. folgende Abbildung).

22 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegrif-
fen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 58: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.
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Abbildung 59: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Oelde werden auf der erlduterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 60: Kinftige Entwicklung der Flachenproduktivitaten Perspektive 2013/18
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Quelle: eigene Annahmen

Beide Varianten gehen von einem zunéachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Riickgang von rd. sieben
Prozent bis 2018 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumsétze) anbieterseitig gréBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von bis zu rd.
vier Prozent ausgeht.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Oelde betréagt 132 % (vgl. Kapitel 2.3.2). Hieraus
erwachsen fur einige der Warengruppen Entwicklungspotenziale bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfigung
gestellt werden sollen.
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Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Oelde kiinftig eine Ziel-
Zentralitat von 110 % angelegt werden. Diese erscheint auch im Vergleich mit benachbar-
ten Oberzentren sowie mit vergleichbaren Mittelzentren in der Region und in NRW
realisierbar wie auch landesplanerisch akzeptabel.? Fir weitere finf Warengruppen kristal-
lisieren sich daher Entwicklungsbedarfe heraus (grafisch verdeutlicht durch den Pfeil), die —
neben den bereits vorgestellten Parametern — zusatzlich in die Ermittlung des kinftigen
Entwicklungsrahmens einflieBen. Fir Sortimentsgruppen, die die genannte Ziel-Zentralitat
bereits Uberschreiten, ist gleichwohl keine Reduktion dieser Zentralitatswerte vorzusehen.

Abbildung 61: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008
sowie EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008

Ein zusatzliches Ansiedlungspotenzial ist hinsichtlich der Zentralitatsdifferenz insbesondere
in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikin-
strumente zu sehen.

3 Wenngleich das LEPro NRW auf die Eigenversorgung der Kommunen abzielt ist unter Berlcksichtigung der

Markt- und Standortstruktur auch kinftig von einer auf die Gesamtstadt bezogenen lberértlichen Ausstrah-
lung in Mittelzentren auszugehen. In diesem Kontext ist zudem zu bedenken, dass die Zielvorgaben des
LEPro primé&r auf Neuvorhaben und nicht kumulierte gesamtsstadtische Ausstattungskennziffern abzielen.
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3.2.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Oelde

Die nachstehende Tabelle zeigt den zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwick-
lungsrahmen differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten).

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Oelde bestimmt durch das Stagnieren bzw. (in der Variante) das Sinken der Bevolkerungs-
zahl (sowohl in der optimistischen als auch in der pessimistischen Variante) und der damit
einhergehenden Entwicklung der zur Verfiigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung / Anteil der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben an Verbrauchsausgaben). Die Prognose der Eingangswerte bezogen auf die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft verdeutlicht eine Stagnation bzw. einen
Rickgang dieser EingangsgroéBen in den nachsten Jahren, weshalb ein starker Entwick-
lungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist. Angebotsseitig eréffnen sich in
begrenztem Mal3e zuséatzliche absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenrahmen durch
weiter riicklaufige Flachenproduktivitdten sowie durch Entwicklungsbedarfe in Warengrup-
pen, die bisher nicht angemessen in Oelde vorhanden sind (Ziel-Zentralitaten).
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Tabelle 20: Absatzwirtschaftlich tragfédhiger Entwicklungsrahmen fiir Oelde (in m2 VKF)

2013 2018
Warengruppe v A v A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 0 200 0 300
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheken 100 200 100 300
Blumen, zoologischer Bedarf 0 100 0 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 0 100 0 100
kurzfristiger Bedarfsbereich 100 600 100 800
Bekleidung 100 300 100 500
Schuhe/Lederwaren 0 100 0 100
Pflanzen/Gartenbedarf 200 400 200 600
Baumarktsortiment i.e.S. 3.900 4.200 4.000 4.500
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 100 200 200 300
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 400 400 400 500
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 200 100 200
mittelfristiger Bedarfsbereich 4.800 5.800 5.000 6.700
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik 0 0 0 0
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 0 100 100 100
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche 0 100 100 100
Mébel 0 100 0 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 0 100 100 200
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 200 200 200 300
Uhren/Schmuck 0 0 0 0
Sonstiges 300 300 300 300
langfristiger Bedarfsbereich 1.100

-m-

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens folgendes Potenzial fur die Perspektive bis 2013: Es besteht rechnerisch ein
Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 5.400 bis 7.300 m2. Diese GréBen-
ordnung entspricht etwa 7 bis 10 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in
Oelde. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgtiter.

Bis 2018 besteht rechnerisch ein Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von
rd. 5.900 bis rd. 8.600 m2. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt wiederum im Bereich mit-
telfristiger Bedarfsgliter.

Fir Oelde bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die zugewiesene Versorgungsfunktion Oeldes in einigen Warengruppen durch
neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

= dass in den Warengruppen ohne nennenswerten Entwicklungsrahmen neue Angebo-
te und Verkaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand
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zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt
zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmoglichkeiten fir die Oelder Zentren- und Standortstruktur resultiert,

» dass angesichts des duBerst begrenzten Entwicklungsrahmens fiir viele Warengrup-
pe kiinftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein hohes Gewicht beigemessen werden sollte. In der Innenstadt von Oelde ist im
Zusammenhang mit der Standortfrage flr zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen zu
berlicksichtigen, dass dort aufgrund der so gut wie nicht vorhandenen Bauliicken
und somit geringen Flachenressourcen im Bestand eine enge Zusammenarbeit mit
den Immobilieneigentiimern erforderlich ist.

Generell muss diese Entwicklungsrahmen stets mit tblicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fur die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Umgekehrt kdnnen manche Warengruppen gleichwohl in der Addition der Sortimente zu
einem fir Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit entsprechenden Haupt- und Nebensor-
timenten fihren.

Wie vorausgehend bereits beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte grund-
satzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorha-
ben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen (Uberschreiten,
kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen,
wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der
zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Oelde korrespondieren und wenn sie an
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft wird im Folgenden der rechnerische Entwicklungsrahmen fir einige Waren-
gruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus resultierenden
Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist ein begrenzter absatzwirtschaftlich tragféhiger Entwicklungsrah-
men gegeben (bis 2013 und 2018 etwa 200 bis 300 m? VKF). Demnach ist davon
auszugehen, dass bei Erweiterungen und Neuansiedelungen tiberwiegend Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten des Oelder Bestandseinzelhandels zu erwarten sind.

Aufgrund dieser begrenzten Ansiedlungsspielrdume sollte der Standortfrage bei kiinftigen
Neuansiedlungen und/ oder Betriebsverlagerungen eine besondere Bedeutung beigemes-
sen werden. Gutachterlicherseits wird daher folgende Priorisierung empfohlen:
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1. Kiinftige Neuansiedlungen sollten erstens zur Behebung der identifizierten Ausstat-
tungsdefizite im stidlichen Teil der Kernstadt genutzt werden.

2. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te in den zentralen Versorgungsbereichen und in siedlungsstrukturell integrierten
Lagen nachfrage- und zeitgemal3 auszubauen, sofern die Markte im Einzelnen nicht
mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewahrleistet
werden, dass die Funktionalitat des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabi-
lisiert und die wohnortnahe Versorgung gesichert wird.

3. Letztlich sollten auch nachrangig diejenigen Standorte zeitgemaB gesichert und
fortentwickelt werden, die zwar nicht in den zentralen Versorgungsbereichen, die
jedoch in den sonstigen relevanten Standortbereichen angesiedelt sind.

Nahere Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 4.2
vorgestellt und begriindet.

Sofern diese Priorisierung nicht im notwendigen Umfang beriicksichtigt werden und sofern
zudem der bis 2018 angegebene Entwicklungsrahmen durch Neubauvorhaben in nennens-
werter GroBenordnung zusatzlich Uberschritten wird, ist fir den Bereich der kurzfristigen
Warengruppen von intrakommunalen Umsatzumverteilungen auszugehen, die mittelfristig
zur SchlieBung von Nahversorgungsangeboten in der Flache und/ oder in zentralen Versor-
gungsbereichen fihren kénnen.

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht ein Potenzial fir eine nennenswerte
Erweiterung des Angebots von rd. 1.200 m? VKF bis 2013 und rd. 1.800 m2 bis 2018 in der
jeweils optimistischen Berechnungsvariante (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Hinblick auf das
Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese Ansiedlungspotenziale kiinftig
schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum zu nutzen.

Unter Beriicksichtigung der réaumlichen Zielvorstellungen sollte jedoch zudem erwogen
werden, (begrenzte) Ansiedlungspotenziale jeweils zur Aufwertung nachgeordneter zentra-
ler Versorgungsbereiche (z. B. das Nebenzentrum Stromberg) strategisch gezielt
einzusetzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungsrah-
men gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist®, Gberschritten
werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes. Grenzen erge-
ben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und stadtebaurechtlichen

24 Dies trifft hinsichtlich des Innenstadtzentrums uneingeschrankt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mik-
rordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommu-
nen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 4.6) berlcksichtigen diese
standortbezogene Regelungsempfehlung.

Tabelle 21: Entwicklungsrahmen {iblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 200 300

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 200 300

Bekleidung 300 500

Schuhe/Lederwaren 100 100

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 200 300

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 200 300
Summe 1.200 1.800

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; gerundete Werte in m2 VKF

Ublicherweise nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppen

In diesen Sortimentsbereichen ergibt sich bis 2018 ein absatzwirtschaftlich tragféhiger Ent-
wicklungsrahmen in der Summe von rd. 4.700 m2? bis 2013 und 5.200 m2 bis 2018 (vgl.
nachstehende Tabelle).

Tabelle 22: Entwicklungsrahmen {iblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente

Pflanzen/ Gartenbedarf 400 600
Baumarktsortiment 4.200 4.500
Mébel 100 100
Summe 4.700 5.200

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; gerundete Werte in m2 VKF

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen ist der ermittelte Entwicklungsrah-
men nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
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unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniiber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Gber die genannte GréBenordnung hinaus-
gehende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Im Einzelfall kommt zudem in Betracht,
dass sich ein bestehender Baumarktanbieter erweitern kénnte (ggf. verbunden mit einer in-
nerkommunalen Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfir nicht die geeigneten
Flachenreserven bietet).

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich allerdings eine Verknipfung zukiinftiger Ansied-
lungs- bzw. Erweiterungsoptionen im Bereich der Baumarktsortimente mit den in diesem
Zentrenkonzept erarbeiteten Sonderstandort fir solche groB3flachigen und nicht zentrenre-
levanten Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kapitel 4.4).

3.3 Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir Oelde

Aus den Ergebnissen der Strukturanalyse in Bezug auf die bestehende Zentren- und Stand-
ortstruktur mit dem Innenstadtzentrum, den untergeordneten Zentren in Stromberg und
Lette in Verknipfung mit dem zukinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen re-
sultierte sich die Festlegung eines moglichen Entwicklungsleitbildes zur Weiterentwicklung
der Einzelhandelsstruktur in Oelde. Drei Ubergeordnete Entwicklungsleitlinien wurden fir
Oelde empfohlen und fanden Zustimmung im begleitenden Arbeitskreis:

In Oelde sollen zukiinftig folgende Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung ver-
folgt werden:

1. Zentrenstarkung: Schutz und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
(also des Innenstadtzentrums und der Zentren in Stromberg und Lette),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-
moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu
beeintrachtigen,

3. Ergénzende Standorte: ergéanzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Stand-

orte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne
hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

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

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 4.5). Des Wei-
teren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese lUbergeordneten Ziele naher
eingehen und sie rdumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf die-
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se Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.6 er-
folgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Gbergeordnete Zielsetzung:
im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die gesichert und ge-
starkt werden sollen.

Abbildung 62: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Oelde
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Quelle: eigene Darstellung

101



+ Handel

4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erértert wurden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap. 4.1 bis
4.4), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. Oelder Liste”, Kapitel 4.5)
auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsétze (Kapitel 4.6). Das Um-
setzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche
Festsetzungsempfehlungen fir Oelde (Kapitel 4.7).

4.1 Das Zentren- und Standortkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fur die zukiinftige Entwicklung des Oelder Einzelhandels die
empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 3.2) und der Gbergeordneten Entwicklungsziele (vgl. Ka-
pitel 3.3). Es baut zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbewertung der relevanten
Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kap. 2.2ff).

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte und die Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplane-
risch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEPro NRW. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den
neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen Rechtsprechung erge-
ben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sieht ergénzend als Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groBflachige Einzel-
handelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren)
angesiedelt werden durfen; zugleich werden verschiedene Voraussetzungen an diese zent-
ralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro NRW). Ebenso wie im
Stadtebaurecht zahlt der Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu den Zielen der Landes-
planung (vgl. § 24 a Abs. 1 Satz 3 LEPro NRW).

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

Kurziibersicht tiber die Festlegungskriterien

Die Neufassung des Landesentwicklungsprogramms NRW regelt die Ansiedlung des grofB3-
flachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den Zentralen Orten.
§ 24 a LEPro NRW verlangt von den Kommunen eine raumliche und funktionale Festlegung
der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche und
legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Zentrale Versorgungsbereiche sollen sich neben ihrer
Wohnfunktion durch ,ein vielfdltiges und dichtes Angebot an &ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur,
der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stadtebaulich integrierte Lage
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und eine gu-
te verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeichnen.?

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

25 Stadt + Handel 2005 und 2006.

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

27 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2.
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Abbildung 63: Das hierarchisch abgestufte System der 6rtlichen zentralen Versorgungsberei-
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Quelle: eigene Darstellung

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

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

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.?

In der stddtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte bertcksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

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

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,

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

28

Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004).
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» sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes.

Stérken und Schwéchen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Zentrenkonzepts
erganzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der unter-
suchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstdnde von Ladenlokalen ebenfalls
erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewer-
tungsgrundlage.?

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen.® Eine sinnvolle und notwen-
dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs al/s Ganzem beitragen wiirden, nicht
in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Zentren-
konzepts zu erhéhen.

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche  stadtebaurechtlich, landesplanerisch  und  auch aus  Grinden der
Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Oelde bilden daher die notwendige Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat jlingst die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertrag-

lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegenliber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand maf3gebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

30 Die zukiinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche werden

im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap. 5.1) erdrtert.
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4.1.2 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Oelde

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In Oelde werden insgesamt drei Einzel-
handelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fiir die Zukunft empfohlen.
Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die groBte Bedeutung zu, gefolgt von dem zu
einem Nebenzentrum zu entwickelndem Zentrum in Stromberg und dem Nahversorgungs-
zentrum Lette.

Das Zentrum Stromberg ist rein aus dem Bestand heraus noch nicht als Nebenzentrum zu
bewerten (vgl. Kapitel 2.4.3) zu bewerten. Das Kauftkraftpotenzial des Ortsteils, die beste-
henden Ansdtze fir ein Nebenzentrum und eine aktuell im Raum stehende
Einzelhandelsentwicklung im raumlichen Kontext des Zentrums sind wesentliche Argumen-
te fur die Weiterentwicklung des Zentrums zu einem Nebenzentrum.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Des Weiteren werden die jeweiligen Einzugsbereiche zugeordnet. Aus den
vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Handlungsempfehlungen fir
die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,,Schutz und Weiterentwicklung der Zentren”
naher konkretisieren.
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Abbildung 64: Zentrale Versorgungsbereiche und sonstige relevante Standorte in Oelde
(Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2008, Kartengrundlage: Stadt Oelde

Neben den drei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomera-
tion erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche auf (dies betrifft z. B. den in der Karte markierten Standort Auepark).
Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stad-
tebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitét auch in den Bereichen Gastronomie,
Dienstleistungen und ggf. Kultur/ Bildung nicht ausreichend ausgepragt.

Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte andere Funkti-
onen als diejenigen von zentralen Versorgungsbereichen tibernehmen kénnen und sollten,
etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als Son-
derstandort fur bestimmte groB3flachige Einzelhandelsvorhaben.
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4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fir das gesamte Stadtgebiet von Oelde.?' Als stadtebauliches Zentrum einer regionalplane-
risch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor flr die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kap. 2.2) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Oelde, die
einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, berticksichtigt werden.

Tabelle 23: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe
* Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben/ bisher fehlenden Angebotsformen

= Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgesché&fte und Spezial-
angebote

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

Quelle: eigene Darstellung

Der fir Oelde ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sollte gezielt zur Umset-
zung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden.

31 Funktional ist diesem zentralen Versorgungsbereich daher im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Ge-

samtstadt zuzuordnen.
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Hierzu konnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kénnten?®

2. Starkung/ Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Le-
bensmittelmarkte in der Hauptlage und den Erganzungsbereichen) durch einen zeit-
und nachfragegeméaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur die-
ser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und
zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu
nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer raumlicher Nahe in der Hauptlage oder
den Nebenlagen und Ergédnzungsbereichen (= Erweiterungsbereich Raiffeisenge-
lande, vgl. konzeptionelle Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur der Kernstadt
Kapitel 4.2)

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il

- rédumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen®

- funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Haupt-
sortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf. auch in
Form eines groBen Einzelvorhabens

- auf der Potenzialflache Raiffeisen die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie erganzend Musikalien und Lampen/ Leuchten

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

5. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitdtssteigerung des
Zentrums beitragen

32 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Zentrenkonzepts — stehen nicht einzelne Anbieter

im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der
genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Ziele im Rahmen
dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funkti-
onsgleiche oder -ahnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

3 Im gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groB3flachi-

ge Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.
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Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir Oelde
zu bertcksichtigen, dass MafBBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und/ oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Dieses ist ggf.
durch Einzelgutachten nachzuweisen. Die Ansiedlungsleitsatze fir Oelde beriicksichtigen
diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung.

Tabelle 24: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

ZVB
Innenstadtzentrum

Lage gem. LEPro NRW v
in ASB (=WSB)*
Angemessene OPNV- v
Anbindung gem. LEPro
NRW
Kunftige Versorgungs- Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen
funktion
Funktional zugeordnete | Gesamtes Stadtgebiet von Oelde rd. 30.145 EW
Ortsteile gem. LEPro
NRW

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (= WSB = Wohnsiedlungsbereich), Re-
gionalplan, vgl. http://www.bezreg-muenster.nrw.de/startseite/abteilungen/ abteilung3/
Dez_32_Regionalentwicklung/100/Regionalplan/MSL_einzelne_Karten/Blatt_31.pdf

Erweiterungsflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innenstadtzent-
rums

Abbildung 65 veranschaulicht die Erweiterungsflachen 6stlich des Bahnhofs (Raiffeisenge-
l&dnde), die aus fachgutachterlicher Sicht fir Nachnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten
des Wachstums und zur Starkung des Innenstadtzentrums weiter entwickelt werden kénnte.

Die folgende Kurzbeschreibung fasst die Standortmerkmale und Bewertungsfaktoren aus
Sicht einer einzelhandelsorientierten Analyse zusammen.
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Tabelle 25: Kurzcheck der Potenzialflache Raiffeisengeldande

Potentialflache Raiffeisengelénde

Aktuelle Nutzung = Einzelhandel, zentrenergénzende Funktionen, ein Leerstand,
Parkplatze

Mikrordumliche = Gstlich des Bahnhofs

Lage, Bezug zu den Kundenlau- jenseits der Haupt- und Nebenlagen am Rand des Innen-

fen stadtzentrums

Bewertung Positive Faktoren:

hinsichtlich einer Eignung fir = optimal mit dem OPNV und MIV erreichbar

Einzelhandelszwecke und zur . . .
. . = glnstiger Grundstlickszuschnitt
strategischen Fortentwicklung

I T e e = Lagevorteile fir den Einzelhandel: kann ggf. von der Besu-
cherfrequenz am Bahnhof, ZOB profitieren

Hemmende Faktoren:

= liegt deutlich jenseits der Haupt- oder Nebenlagen, daher
beschrankter Beitrag zur Starkung der Haupt- oder Nebenla-
gen

Ersteinschatzung:
= Eignungspotenzial fiir innenstadterganzende Nutzungen

= und/ oder funktional abgestimmte EH-Entwicklung:
a) Option fur zukunftsfahige zentrale Nahversorgung

b) fir nicht zentrenrelevante Sortimente

c) Option fur die Ansiedlung von groBflachigen Fachmark-
ten der zentrenrelevanten Sortimente Lampen/
Leuchten und Musikalien

Quelle: eigene Darstellung

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fur einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmogliche Entwicklungs-
impulse fir die Innenstadt zu generieren. In einer solchen Detailbewertung kénnen z. B.
Empfehlungen zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

» stadtebauliche Auspréagung und Anbindung an die relevanten Detaillagen in der
FuBgéngerzone

» fir Oelde geeignete Ankermieter, Sortiments- und Branchenzusammensetzung

» geeignete und zentrenvertragliche Auspragung der Anzahl der Betriebe und der
Verkaufsflachenausstattung

=  Offenheit oder Geschlossenheit der zu errichtenden Immobilie
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Vorhabenbewertung Oelde Galerie

In der Innenstadt von Oelde ist aktuell ein weiteres Vorhaben in Planung. Der Vorha-
benstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich in der heutigen Nebenlage Lange
StraBBe Ecke Vicarieplatz und umfasst den Bereich des ehemaligen KOM-Kaufhauses (aktuell
zum GrofBteil Leerstand). Ein Investor plant dort nach dem Abbruch der Bestandsimmobilie
aktuell eine Einkaufsgalerie mit rd. 5.000 m2 VKF und Ankermietern aus dem Bereich Be-
kleidung sowie Drogeriewaren.

Im Kontext der Zielstellung des Zentrenkonzepts ist das Vorhaben positiv zu bewerten, da
die Lage des Vorhabenstandorts im sldlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs eine
sehr gute Mdglichkeit bietet, die Lange StraBBe im sldlichen Bereich aufzuwerten und eine
Starkung dieses Bereiches zu ermdglichen, der zurzeit stark durch Leerstande und damit
einhergehendem Trading-down-Prozess gekennzeichnet ist. Des Weiteren konnte durch die
geplante Einkaufsgalerie, die mit den Kundenwiinschen eines erweiterten Angebots im Be-
reich Bekleidung und der Betriebsform eines Kaufhauses/ Einkaufscenters korrespondiert,
ein Gegenpol zu den méglichen Entwicklungen auf dem Raiffeisen-Gelande bieten und so
zu einer umfanglichen Starkung des Innenstadtzentrums beitragen.

Die stédtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit wurde parallel zur Aufstellung des
Zentrenkonzepts in einem Standortgutachten der BulwienGesa AG Uberprift **. In diesem
Zusammenhang hat sich gezeigt, dass insbesondere die vorgesehene Verkaufsflache fir
Bekleidung den ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fiir Oelde uber-
schreitet, die daraus resultierenden Umsatzumverteilungen aber keineswegs zu
stéddtebaulich negativen Auswirkungen fihren und aufgrund der auBerordentlichen stadte-
baulichen Standortgunst des Centers als wettbewerblich und stadtebaulich erwiinscht zu
bezeichnen sind.

R&umliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich.®* Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadt-
zentrum beschriebenen Bereiche.

3 vgl. BulwienGesa AG 2008.

3% Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Geb&aude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 65: R&aumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

TS S
) R R

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die in Kap. 2.4.2 bereits ndher beschriebenen Nebenlagen
und Ergédnzungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche
mit der groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die FuBgéan-
gerzone mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie
wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funkti-
onen.

Eine Begrenzung erféhrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche,
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die einen eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Innenstadtzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 3.1)
begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Bahnlinie begrenzt.

» Entlang der BahnhofstraBe, Am Markt, Lange StraBBe, Stromberger Tor ist der ge-
samte dicht bebaute Bereich bis einschlieBlich der Dienstleistungsnutzungen an der
Speller StraBBe bis zur Konrad-Adenauer-Allee in den zentralen Versorgungsbereich
eingeschlossen. Die stdliche Grenze wird somit durch die Speller StraBe markiert.

» Die StraBenabschnitte Vicarieplatz, Estinghauser Stral3e, GeiststraBBe, Lange StraB3e
zahlen aufgrund des Einzelhandels- und Dienstleistungbesatzes zum sudlichen zent-
ralen Versorgungsbereich und sind als Nebenlage gekennzeichnet.

» Wegen der groBen stadtebaulichen Dichte und Nutzungsvielfalt ist die RuggestraBBe
im zentralen Versorgungsbereich enthalten.

» Der Bahnhof und der ZOB (Am Bahnhof) sind aufgrund ihrer wichtigen Transport-
funktion und den in unmittelbarer Nahe ansdssigen Magnetbetrieben in den
zentralen Versorgungsbereich mit eingeschlossen.

» Aus der karthographischen Darstellung ergibt sich die Miteinbezugnahme der Fla-
chen zwischen Lange StraBe, Paulsburg bis HerrenstraBe (einschlieBlich
GerichtsstraBBe) und Lange StraBBe, Konrad-Adenauer-Allee zwischen Vicarieplatz bis
RuggestralBe (einschlielich Obere Bredenstiege). Ebenfalls zum zentralen Versor-
gungsbereich gehért das nahere Bahnhofsumfeld einschlieBlich der HolterdorfstraBBe
und Glockenstiege, die wichtige VerbindungsstraBBen innerhalb des Zentrums dar-
stellen. Somit sind die StraBen Paulsburg und WallstraBe im Westen sowie die
Konrad-Adenauer-Allee im Osten als Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs zu
fassen.

» Als Potenzialflache fur weitere Ansiedlungen eignet sich die Flache 6stlich des Bahn-
hofs an der Warendorfer StraBBe (Raiffeisengelédnde). Dort ist bereits eine deutliche
Einzelhandelnutzung erkennbar. Hier gilt es die weitere Entwicklung gezielt zu steu-
ern und eine bauplanungsrechtliche Absicherung fiir eine zentrenvertragliche
Nutzung zu gewahrleisten.
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Potenziale fiir Dienstleistungen und Gastronomie

In Oelde ist eine groBe Anzahl an Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben im Innen-
stadtzentrum vorhanden, die das vorhandene Einzelhandelsangebot erganzen und fir eine
zusatzliche Kundenfrequenz sorgen. Nachstehende Tabelle zeigt, dass dabei einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen stark vertreten sind. Die Ausstattung mit gastronomischen
Einrichtungen ist ebenfalls vielfaltig.

Tabelle 26:  Zentrenergdnzende Funktionen im Innenstadtzentrum in Oelde und einer Ver-
gleichsstadt

I

Einwohnerzahl 30.145
EH-Betriebe im 1Z 94 Betriebe
einzelhandelsnahe 42 Unternehmen, darunter:
Dienstleistungen 4 Versicherungen

5 Friseure

6 Banken

3 Kosmetikstudios

Gastronomie 28 Betriebe, darunter:
9 Cafés
8 Imbissstuben/
Pizzerien
5 Restaurants/
Gaststatten
6ffentliche 8 &ffentliche Einrichtungen

Einrichtungen

sonstige 15 sonstige Dienstleistungen
Dienstleistungen

Zentrenergédnzende 93 Zentrenergéanzende
Funktionen insgesamt Funktionen

Quelle: Stadt + Handel 2007 und 2008

Das attraktive und umfassende Angebot an zentrenergénzenden Funktionen spiegelt sich
auch in folgendem Ergebnis aus der Passantenbefragung wieder.
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Abbildung 66: ,Weswegen sind Sie heute (auBer zum Einkaufen) in die Innenstadt gekom-
men?"

14%

20%

M Dienstleistung OArbeit/ Ausbildung
OFreizeit/ Freunde treffen M@ Gastronomie
@ Verwaltungs-/Amtsbesuch Okein weiterer Grund

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2008, n = 390

Neben dem Besuchsgrund Einkaufen wird die Inanspruchnahme einer Dienstleistung von
den Befragungsteilnehmern haufig genannt (40 %). Weitere 9 % sind in die Innenstadt ge-
kommen um eine gastronomische Einrichtung zu besuchen oder einen Verwaltungs-
/Amtsbesuch zu erledigen. Zentrenerganzende Funktionen tragen daher in einem nicht un-
erheblichen MaB zur Frequenzerzeugung im Innenstadtzentrum Oeldes bei.

Offnungszeiten im Innenstadtzentrum

Nachstehende Abbildung verdeutlicht die Offnungszeiten an einem Wochentag im Stadt-
zentrum von Oelde. Durch die vorhandenen Ladenéffnungszeiten abends und in der
Mittagszeit sind kaum Kopplungsméglichkeiten von Einkauf und Gastronomiebesuch még-
lich. Es Iasst sich daher eine Ungleichzeitigkeit der Nutzungen feststellen.
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Abbildung 67: Offnungszeiten im Innenstadtzentrum

Innenstadt wochentags 19.30 Uhr
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde
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Einkaufskopplung Innenstadt und Standort Auepark

Im Rahmen der Passantenbefragung wurde Uberprift, inwiefern Kopplungsbeziehungen
zwischen der Innenstadt und dem Auepark bestehen (vgl. Abbildung 77, Abbildung 78
Abbildung 79 im Anhang). Es wurde deutlich, dass in der Tat Kopplungsbeziehungen zwi-
schen den beiden Standorten bestehen. Gleichwohl ist zu empfehlen, die Kopplungen,
insbesondere zur Stérkung der Innenstadt, durch gezielte MaBnahmen, beispielsweise
durch eine weitere funktionale Abstimmung der Angebote der Standorte, einheitliche Off-
nungszeiten und gemeinsames Marketing weiter auszubauen.

4.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Stromberg

Das Nahversorgungszentrum Stromberg verfiigt gemessen am Einzelhandelsbesatz heute
Uber eine solide Ausgangsbasis. Erganzend zur Beschreibung und Bewertung (vgl.
Kap. 2.4.3) werden an dieser Stelle nunmehr die kiinftigen Schutz- und Entwicklungsziele
fur diesen zentralen Versorgungsbereich definiert.

Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum zu einem Nebenzentrum weiterentwi-
ckelt werden, indem seine heutige Funktion ausgebaut werden soll. Die Funktion soll dabei
aus folgenden Aspekten bestehen:
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» Ausweitung der Nahversorgungsfunktion (aktuell gibt es keine gréBBeren Lebensmit-
telanbieter)

» MaBvolle Ausweitung der erweiterten Grundversorgung fir den Ortsteil im Bereich
mittel- und langfristiger Sortimente

» Starkung des Standorts durch weitere Ansiedlungen (u. a. Oelder Tor/ Sprick-
Gelande)

Folgende konkrete Ziele werden fir die weitere Entwicklung des Nebenzentrums empfoh-
len:

Tabelle 27: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Stromberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Fachgeschéafte und der vorhandenen Branchenvielfalt entlang der gewachse-
nen Geschéftslage der MiinsterstraBBe

= Behutsame Entwicklung des Vorhabenstandorts Oelder Tor/ Sprick-Gelande

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt auch im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
Quelle: eigene Darstellung

Um im Rahmen der Weiterentwicklung zum Nebenzentrum allerdings keine deutliche Kon-
kurrenz fur den Schutz und die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums entstehen zu
lassen, werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

= Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur
gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GroBenordnungen, die keine negativen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum Oeldes nach sich ziehen

» Klare Aufgabenteilung zwischen dem Erweiterungsbereich Oelder Tor und der ge-
wachsenen Geschéftslage entlang der Minsterstral3e

Mogliche MaBnahmen beriihren demnach sowohl den Branchenmix (Analyse fehlender Sor-
timente sowie mogliche AnsiedlungsmaBnahmen), wobei die Entwicklung der
Erweiterungsflache Oelder Tor/ Sprickgelénde eine besondere Rolle zukommt.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht ergdnzend zu den Schutz- und Entwicklungszie-
len, inwieweit die landesplanerischen Voraussetzungen im zentralen Versorgungsbereich
erfillt werden und welche funktionalen Aufgabenzuweisungen fiir das Nebenzentrum vor-
genommen werden.
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Tabelle 28: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW Neben-

zentrum Stromberg

ZVB

Nebenzentrum Stromberg
Lage gem. LEPro NRW v
in ASB (=WSB)*
Angemessene OPNV- v
Anbindung gem. LEPro
NRW
Kiinftige Versorgungs- Erweiterte Grundversorgung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
funktion darfsbereichs
Funktional zugeordnete | Stromberg Rd. 4.570 EW
Ortsteile gem. LEPro
NRW
Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (= WSB = Wohnsiedlungsbereich), Re-

gionalplan, vgl. http://www.bezreg-muenster.nrw.de/startseite/abteilungen/ abteilung3/
Dez_32_Regionalentwicklung/100/Regionalplan/MSL_einzelne_Karten/Blatt_31.pdf

Erweiterungsflache Oelder Tor/ Sprick-Geléande zur VergroBerung des Nebenzentrums
Stromberg

Durch die Aufnahme der Potenzialflache Oelder Tor/ Sprickgelande als Erweiterungsflache

in den zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Stromberg kann sich das Zentrum
in Stromberg positiv weiterentwickeln, da

eine erweitere Grundversorgung bisher im Ortsteil nicht gegeben ist und daher an-
zustreben ist,

die zentrale Lage des Erweiterungsbereichs in Stromberg die Weiterentwicklung
beglnstigt,
die Erweiterungsflache unmittelbar an das Bestandszentrum angeschlossen ist,

die verkehrliche Erreichbarkeit optimal ist,

die Erweiterungsflache Maoglichkeiten bietet neue Betriebsformen und/ oder Fre-
quenzbringer in  zentraler Lage  anzusiedeln, die  aufgrund ihrer
Verkaufsflachenanforderungen in der gewachsenen Geschaftslage nicht unterzubrin-
gen waren.

Zu beachten gilt hierbei, dass

der Standort behutsam entwickelt werden sollte,

die Verkaufsflachendimensionierung bei max. 2.000 m? liegen sollte,
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» eine funktionale Anbindung an die bestehenden Geschaftslagen geschaffen werden
sollte,

* und eine funktionale Aufgabenteilung zwischen der kleinteilig strukturierten Muns-
terstraBe und des Erweiterungsbereichs Oelder Tor/ Sprick-Geldnde angestrebt
werden sollte, d. h. auf der Erweiterungsflache die Ansiedlung von kleinteiligen
Fachgeschéaften vermieden werden sollte.

Diese Zielstellung wird fachgutachterlich bekréftigt, wenn das zu errichtende Vorhaben den
sonstigen Zielen dieses Zentrenkonzepts entspricht. Den Zielen wirde es insbesondere
entsprechen, wenn ein Lebensmittel-Anbieter und/ oder gezielt einzelne andere Einzelhan-
delsangebote neu angesiedelt werden wirden, die die Nahversorgung in Stromberg
starken wirden und die die Entwicklungschancen des Innenstadtzentrums nicht gefédhrden.
Neue Vorhaben auf der Erweiterungsflache sollen zudem im Einklang mit den Ansiedlungs-
leitsatzen (vgl. Kap. 4.6) stehen.*

Neben einem Lebensmittel-Anbieter (Supermarkt: max. 1.200 m?, Discounter: max. 800 m?)
kdnnen zusatzlich als Neuansiedlungsvorhaben weitere Branchen in Betracht kommen. Als
mogliche Branchen kommen bspw. die Sortimente Bekleidung, Getranke oder zoologischer
Bedarf in Frage. Hierbei sollte es sich um Fachmarkte bis max. 400 m? VKF handeln. Als
weitere Mieter kdnnten Biros und Dienstleistungsanbieter zur Frequenzerzeugung ange-
siedelt werden.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das zuklnftige Nebenzentrum. Sie umfasst alle mittelgroBen und kleinteiligen Einzel-
handelsbetriebe. Ebenso sind die zentrenerganzenden Funktionen sowie die wesentlichen
groBen, fir das Funktionieren des Nebenzentrums unverzichtbaren Stellplatzanlagen inbe-
griffen als auch der Erweiterungsbereich Oelder Tor/ Sprick-Geldnde.

Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 3.4.1 dargestellt) z. B. aus stadtebaulichen Barrieren o-
der in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

» der Burgberg bildet den stidlichen Zipfel des Nebenzentrums

* im Westen reicht der ZVB bis HifferstraBe/ DaudenstralBe inklusive des Sparkassen-
gelandes

3 Fir neue Vorhaben kénnen — sofern sie den genannten Zielen und Ansiedlungsleitsatzen entsprechen - be-
reits die Ansiedlungsleitsatze in derjenigen Form angewendet werden, als handelte es sich bei der
Potenzialflache bereits um einen Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Nach Realisierung der Vorhaben
kann die Zentrenerganzung, sofern sie auch den sonstigen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
entspricht, in der Fortschreibung dieses Zentrenkonzepts in den zentralen Versorgungsbereich eingeschlos-
sen werden.
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» den nordwestlichen Schlusspunkt stellt der Erweiterungsbereich Oelder Tor/ Sprick-
Gelande dar

Abbildung 68: R&umliche Festlegung des Nebenzentrums Stromberg als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Henenlage
funkzionaler Ergdraungsbersich
I Erestannguties ch
=, = Abgranmng sentrales

Versorgurcabamich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

4.1.5 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Lette

Fur das kiinftige Nahversorgungszentrum Lette werden ergédnzend zur Beschreibung und
Bewertung (vgl. Kapitel 2.4.4) an dieser Stelle nunmehr die Schutz- und Entwicklungsziele
definiert.

Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum seine heutige Nahversorgungsfunktion
fur den gesamten zugeordneten Siedlungsbereich beibehalten und hierzu punktuell ge-

starkt werden.
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Folgende konkrete Ziele werden fir die weitere Entwicklung des Nahversorgungszentrums
empfohlen:

Tabelle 29: Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Lette

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

Sicherung und Starkung des Nahversorgungsangebotes zur Versorgung des Ortsteils
durch:

»  Schutz vor gréBeren Funktionsverlusten, z. B. bei Vorhaben auBerhalb des ZVB

» malBvolle Erweiterung der Verkaufsflache fur Lebensmittelanbieter zur Versor-
gung des Ortsteils

Quelle: eigene Darstellung

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nahversorgungszentrum. Diese basiert auf der stddtebaulich-funktionalen Be-
standsaufnahme und bericksichtigt alle in Kap. 4.1.1 genannten Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche. Sie umfasst alle Magnetbetriebe des Einzelhandels sowie eine Reihe
kleiner Fachgeschafte. Ebenso sind zentrenergénzende Funktionen inbegriffen.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz verteilt sich entlang der Hauptstral3e in Lette,
wobei an der Stelle des Nahversorgungszentrums eine kleinere Agglomeration besteht. Die
Abgrenzung orientiert sich eng an dem Bestand dieser zusammenhéngend liegenden Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 2.4.1
dargestellt) z. B. aus stadtebaulichen Barrieren oder in Bereichen, die nicht mehr im
Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

= Ostlich und westlich umfasst der zentrale Versorgungsbereich jeweils eine Grund-
stlickstiefe entlang der Hauptstral3e.

* Im Slden wird das Zentrum durch die nérdliche Grenze des Baugrundstiicks an der
Ecke Lonsweg/ Hauptstral3e begrenzt.

* Den noérdlichen Schlusspunkt stellt die nordliche Grenze der Baugrundsticke auf
Hohe der 6stlich verlaufenden Herzebrocker StraBBe dar.
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Abbildung 69: R&aumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Lette als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

4.2 Empfehlungen fir die Nahversorgung

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.6 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Oelde ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kapitel 3.2)

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

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.6)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitative gute ge-
samtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen. Diese Ausstattung gilt es zu
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sichern und zu stabilisieren, insbesondere wenn die zu sichernden Lebensmittelmérkte zu-
gleich  wichtige  Frequenzbringer und  Magnetbetriebe in den zentralen
Versorgungsbereichen darstellen.

In Teilbereichen des Stadtgebiets sind trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattung Er-
ganzungsmalBnahmen sinnvoll, die nachfolgend naher beschrieben und begriindet werden.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente also nicht unbegrenzt ist, und da
mit zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials die gesamtstadtischen
oder kleinrdumigen Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante GroBenordnungen er-
reichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-down-Effekten
einhergehen kénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Oelde aus
einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeitgemal auszubauen,
sofern die Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen ent-
sprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitdt des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird. Nachgeordnet kommen
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch Betriebsverlagerungen in Frage.

2. Kinftige Neuansiedlungen sollten vorrangig zur Behebung der identifizierten Aus-
stattungsdefizite bspw. sidlich des Innenstadtzentrums oder zur Sicherung der
Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen genutzt werden.

3. Bestandsschutz der bestehenden Lebensmittelanbieter.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fiir die Kernstadt von Oelde

Die wichtigste Aufgabe in der Kernstadt ist die Sicherung des Lebensmittelangebots im In-
nenstadtzentrum, da dieses nicht nur die wohnortnahe Versorgung sicherstellt, sondern
auch ein Frequenz erzeugendes Angebot mit wichtigen Magnetbetrieben zur Funktionssta-
bilisierung des gesamten Innenstadtzentrums darstellt.

Zur Sicherungsaufgabe zahlt auch, dass vorhandene Markte umgebaut und ggf. auch ver-
groBert und innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verlagert werden sollten, sofern
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ihre Bestandsstruktur nicht mehr den aktuellen Anforderungen sowohl der Anbieter als
auch der Nachfrager entspricht.

Die mogliche Verlagerung des Edeka-Markts in den Bereich RaiffeisenstraBe wirde eine
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen fir den Supermarkt bedeuten. Eine Neu-
ansiedlung in diesen Erweiterungsbereich ist ebenfalls moglich (vgl. nachstehende
Abbildung). Die Konzeption und Dimensionierung einer solchen Neuansiedlung/ Verlage-
rung sollte die angestrebte flachendeckende Nahversorgung in Oelde nicht gefdhrden.
Eine entsprechende GréBBenordnung ist im Rahmen einer mdglichen Entwicklung zu tber-
prufen.

Abbildung 70: Nahversorgungskonzept Kernstadt — Handlungsempfehlungen
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Standortrahmenbedmgusn’gen

A
= 1Z: Verbesserung dei
Standortrahmenbedmgungen

Auepark:

Marktkauf / Penny :

- Bestandsschutz |
- £ Legende

@ Lebensmittelmarkt (iiber 400 m? VKF)
Lebensmitteldiscounter {lber 400 m? VKF)
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Nahversorger

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde
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Tabelle 30: Empfehlungen zur Nahversorgung

Oelde - Kernstadt ‘

= Sicherung des Lebensmittelangebots im Innenstadtzentrum
» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen der bestehenden Anbieter

> ggf. durch Neuansiedlung/ Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in den Erweite-
rungsbereich Raiffeisengelande

Quelle: eigene Darstellung

Dariber hinaus gilt fur alle anderen relevanten Standortbereiche fir Nahversorgung (Nah-
versorgungsstandort Nord, Standortbereich Tom-Rinck-Stral3e, Auepark) auBerhalb der
ZVBs, die Ankerpunkte der Nahversorgung dort ebenfalls zu sichern. Die sonstigen Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet Oeldes sollten bezliglich ihrer
Standortrahmenbedingungen (insb. VKF auf max. 800 m?) zeitgemal angepasst werden.
Bei perspektivischen Verlagerungen sollten Ansiedlungen maoglichst im gekennzeichneten
Suchbereich erfolgen (vgl. Abbildung 70).

Empfehlungen fiir die Ortsteile Stromberg, Lette und Siinninghausen

Auch fir die Ortsteile auBerhalb der Kernstadt steht die Sicherung und Weiterentwicklung
des vorhandenen Lebensmittelangebotes im Vordergrund. Die folgende Tabelle fasst die
Empfehlungen zur Nahversorgung fir die jeweiligen Ortsteile zusammen.

Tabelle 31: Empfehlungen zur Nahversorgung

Stromberg ‘ Lette Sunninghausen
» Sicherung des Lebens- = Sicherung des Lebens- = Sicherung des Lebens-
mittelangebotes im mittelangebotes im mittelangebotes in
Nebenzentrum Strom- Nahversorgungszent- Sunninghausen
berg rum Lette » ggf. Option zur Ansied-
» Bestandssicherung fir » Verbesserung der lung eines dem kleinen
Betriebe auBerhalb des Standortrahmenbedin- Marktgebiet angepass-
ZVBs gungen des ten
= zukiinftige Neuansied- bestehenden Lebens- Nahversorgungsladens
lungen innerhalb des mittelanbieters auf max. oder Bereitstellung von
ZVBs 800 m2 VKF zur Versor- mobilen Versorgungs-
gung des Ortsteils ist angeboten
maoglich

Quelle: eigene Darstellung
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4.3 Weitere Empfehlungen fiir die ergdnzenden Standortbereiche

In Oelde sind mit dem Auepark (zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
schwerpunkt, stadtebaulich nicht integrierte Lage) und dem Standortbereich Tom-Rinck-
Stral3e (zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsschwerpunkt, stadtebaulich in-
tegrierte Lage) zwei weitere relevante Standortagglomerationen vorhanden, fir die
nachstehend spezifische Entwicklungsempfehlungen Uber die Sicherung der Nahversor-
gungsfunktion hinaus (vgl. Kapitel 4.2) erldutert werden.

4.3.1 Empfehlungen fiir den Standort Auepark

Der Standort Auepark (mit dem Anbieter Marktkauf im Angebotsschwerpunkt) ist bezogen
auf die Gesamtverkaufflache der drittgréBte Standort hinter dem Sonderstandort Zurbrig-
gen (vgl. Kap. 2.5.4 und Kap. 4.4) und dem Innenstadtzentrum (vgl. Kap. 2.4.2 und Kap.
4.1.3). Es bestehen mit dem Marktkauf-SB-Warenhaus und dem Discounter Penny zwei
groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Ein Elektronik- und ein Getrankefachmarkt verfiigen
uber Verkaufsflachen mittlerer GréBenordung (400 m2 - 799 m2), alle Gbrigen Betriebe sind
Nebenanbieter und auf die Laufkundschaft, insb. des SB-Warenhauses angewiesen. Aus
Kundensicht ist eine Angebotsprofilierung auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie auch auf den Betriebstyp eines SB-Warenhauses festzustellen. Der Standort
sollte daher primar bezogen auf diese bestehenden Eigenschaften als Ankerpunkt der Nah-
versorgung in der Kernstadt gesichert werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Als SB-Warenhaus in der gegebenen GroBBenordnung zielt der Betrieb weniger auf die Ver-
sorgung der unmittelbar benachbarten Wohnbevdlkerung, sondern vielmehr auf die
Ortsteilibergreifende Bedienung der Nachfrage nach einem SB-Warenhaus als ergénzen-
dem Betriebstyp zu den vorhandenen Lebensmitteldiscountern und Lebensmittel-
Supermarkten.

Fir Stadte in der GroBenordnung Oeldes und mit der damit zusammenhangenden Kauf-
kraft ist es daher anbieter- wie nachfrageseitig sinnvoll, gesamtstadtisch einen Standort fur
den Betriebstyp SB-Warenhaus vorzuhalten. Um die Wettbewerbssituation mit den zentra-
len Versorgungsbereichen jedoch nicht zu verscharfen, empfiehlt es sich den Standort im
Bestand zu sichern und quantitativ nicht weiter zu entwickeln.

Insgesamt sollte der Standort in seiner bisher Innenstadtergéanzenden Funktionsauspragung
(Lebensmittel, Unterhaltungselektronik) gesichert werden, aber auch beschrankt bleiben.
Damit der Standort auf seine empfohlene Funktion im engeren Sinne beschrankt bleibt und
nicht zulasten der zentralen Versorgungsbereiche (z. B. das Innenstadtzentrum oder des
Nebenzentrums Stromberg) an zusatzlicher Standortattraktivitdt gewinnt, sollten die heuti-
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gen einzelhandelsnahen Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie) ebenfalls auf ihren Be-
stand beschrankt bleiben und nicht um weitere solcher Angebote ausgebaut werden.

Tabelle 32: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Standort Auepark

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung ‘
=  Primare Funktion: Standort fiir ein SB- = Bestandsschutz (Einzelhandel und
Warenhaus und als Ankerpunkt der Nah- Dienstleistungen)
versorgung (Sicherung dieser Funktion) * Notwendigkeit landesplanerischer Ziel-
anpassung bei B-Plan-Anderung (derzeit
Lage im GIB)

= Flankierend: keine Erhéhung der sonsti-
gen Standortattraktivitat zulasten der

zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Zu beachtende Zielvorgaben der landesplanerischen Rechtsgrundlagen

Gem. § 24 a LEPro NRW dirfen Sonder- und Kerngebiete fiir groBflachigen Einzelhandel
gemalB § 11 (3) nicht mehr jenseits von Haupt- und Nebenzentren errichtet werden. Der
Bestand wird in diesem Fall allerdings unter Bezug auf § 24 a Abs. 5 LEPro gesichert, da
der Standort Auepark planungsrechtlich als Sondergebiet ausgewiesen ist.

4.3.2 Empfehlungen fiir den Standortbereich Tom-Rinck-StraBe

Der Standortbereich Tom-Rinck-StraBe (mit dem Lebensmittelsanbieter K+K im Angebots-
schwerpunkt) ist bezogen auf die Gesamtverkaufflache der viertgré3te Standort hinter dem
Sonderstandort Zurbriiggen (vgl. Kap. 2.5.4 und Kap. 4.4), dem Innenstadtzentrum (vgl.
Kap. 2.4.2 und Kap. 4.1.3) und dem Standort Auepark (vgl. Kap. 2.5.3 und Kap. 4.3.1) in
Oelde. Es bestehen mit dem Supermarkt K+K und dem gemeinniitzige Secondhand-Markt
zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Des Weiteren sind neun weitere mittelgro3e und
kleine Betriebe angesiedelt. Aus Kundensicht ist eine Angebotsprofilierung auf das Haupt-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel (50 %) zwar festzustellen, gleichwohl wird auch eine
nicht unwesentlich hohe Verkaufsflachenanzahl an Waren im mittelfristigen Bedarfsbereich
(36 %) und im langfristigen Bedarfsbereich (14 %) angeboten.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die integrierte Lage des Standortbereichs beglinstigt die Nahversorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete. Auch die Nahe zum Innenstadtzentrum ist ein positiver Faktor.
Funktional ist daher zu empfehlen, dass der Standortbereich dauerhaft im Bestand bezogen
auf die Nahversorgungsfunktion gesichert wird. Zentrenrelevante Sortimente sollten hin-
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sichtlich einer klaren Entwicklungsrichtung in Richtung eines Versorgungsstandorts im
hauptséchlich kurzfristigen Bedarfsbereich beschrankt werden. Zukiinftig sollten zudem
Nutzungsoptionen zugunsten von kleinflachigen Ladenlokalen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten bereitgestellt werden, die die bereits vorhandenen Betriebe mit zentrenpra-
genden Sortimenten (z. B. Schuhgeschéft, Bekleidungsfachmarkt) bei Geschaftsaufgaben
sukzessive ersetzen konnten.

Abbildung 71: Standortbereich Tom-Rinck-StraBe

- Einzelhandel

_ e — v
} b - Dienstleistung
a1 .- -

Leerstand

......

03
{13
(o]
K RN
k ; \\ Hf\\““ — .. o h q ) ©.___.» Standortbereich Tom-Rinck-
E&w %ﬂ‘i \ 4 "‘-I i . € -I" = StraBe

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Standortbereich ist durch seinen diffusen ,Gebietscharakter’ nicht eindeutig zu definie-
ren (vgl. Abbildung oben). Die StraBe Zum Sundern und die Gebdude auf dem
Eckgrundstiick Zum Sundern/ Tom-Rinck-StraBBe bilden aus Kundensicht Barrieren zuun-
gunsten einer Wahrnehmung der Betriebe als ein zusammengehdriger Standort. Dazu sind
die Betriebe dispers im Standortbereich verteilt und lassen keine Struktur erkennen. Eine
raumlich klare Festlegung dieses Standortbereichs ist daher fir zukinftige Entwicklungs-
maBnahmen vorzunehmen. Die Abgrenzung begriindet sich darin, dass die
Einzelhandelsbetriebe sich in einer vertretbaren fuBlaufigen Distanz zueinander befinden
und bereits jetzt von Synergieeffekten profitieren kdnnen. Alle Weiterentwicklungsmal3-
nahmen, z. B. gewisse funktionale und stadtebaulichen Erweiterungen, sollten zum Vorteil
einer klaren raumlichen Entwicklungslinie stattfinden, die vor allem die Wahrnehmung der
Kunden in Richtung eines zusammenhangenden Standorts lenkt.
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Tabelle 33: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Standortbereich Tom-Rinck-

StraBe
Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung ‘
* Primére Funktion: Nahversorgungsfunk- = Bauleitplanung unter Beachtung des Be-
tion (Sicherung dieser Funktion) standsschutzes, wobei zentrenrelevante

» Ergénzende Funktion: Standort fir klein- Ratn<::|sort;1me3;c1e g:mafZAnaelilungslelt—
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht satz I gehandhabt werden sofiten

zentrenrelevantem Hauptsortiment

» Flankierend: keine Erhéhung der sonsti- = Bauplanungsrechtlicher Ausschluss von
gen Standortattraktivitat zulasten der einzelhandelsnahen Dienstleistungen
zentralen Versorgungsbereiche und gastronomischen Angeboten, die

Uber den heutigen Bestand hinausgehen

Quelle: eigene Darstellung

4.4 Empfehlungen fiir den ergédnzenden Sonderstandort Zurbriiggen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen relevanten Standorten besteht
in Oelde wie andernorts auch mit dem Sonderstandort Zurbriiggen eine weitere Einzelhan-
delsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Bestandsanalyse und -
bewertung dieses Standortes vgl. Kapitel 2.5.4). Im folgenden Kapitel wird erértert, welche
Entwicklungsempfehlungen zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Stand-
ortbalance fir den Sonderstandort Zurbriiggen zu formulieren sind.

Ubergeordnete Zielstellungen fiir den Sonderstandort Zurbriiggen

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

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

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

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

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunéchst der Starkung des
Innenstadtzentrums selbst (und weiterer zentraler Versorgungsbereiche) die héchste Priori-
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tat stadtischer EntwicklungsmaBnahmen und Planungen beigemessen werden — auch etwa
durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente in den zentralen Versorgungsbe-
reichen oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

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

Priméar sollen an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt beglinstigend dazu
bei, dass

* Angebotsflachen fur geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann

= jhre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen Fra-
gestellungen

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bindelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumliche klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden kénnen, was ins-
besondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsrahmen angewiesenen
sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige bzw. einen, dafir leistungsfahigen
Sonderstandort ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktive-
re und damit auch fir das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen
Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft.

Der Entwicklungsrahmen des Sonderstandortes ergibt sich aus einer Vielzahl von relevanten
Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu bericksichtigen sind, unter ande-
rem:

* heutige Angebotsmerkmale des Sonderstandortes, Strukturunterschiede gegeniber
etwa den zentralen Versorgungsbereichen

= Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung zwischen dem
Sonderstandort und den zentralen Versorgungsbereichen
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» die ermittelten gesamtstadtischen Ansiedlungsrahmen (GréBe, Branchenschwer-
punkte etc.)

» Profilierungschancen des Sonderstandortes

* sowie nicht zuletzt die stadtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechtsgrundla-
gen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Fir Oelde wird aufgrund der vorgenannten Aspekte mit dem Sonderstandort Zurbriiggen
ein Sonderstandort empfohlen, der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie
nachstehend naher beschrieben - tibernehmen sollen:

Der bestehende Sonderstandort Zurbriiggen soll kinftig weiterentwickelt werden. Auch
hierzu werden nachfolgende konkretisierende Empfehlungen vorgestellt.

Abbildung 72: Sonderstandort Zurbriiggen

I Eincelhandel
Dienstisstung
Lasratang
% Genderstandert Turbribggen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Der empfohlene Sonderstandort kann im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Kapi-
tel 4.6) und der genannten tragféhigen Verkaufsflachenrahmen zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden. Der Standort eignet sich in diesem Zusammenhang fir die
Ansiedlung bzw. die Verlagerung eines aktuell marktgéangigen Baumarktkonzepts.

Eine landesplanerische Zielanpassung ist hierzu notwendig, weil der Standort derzeit noch
als GIB ausgewiesen ist.
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Die Ansiedlungsleitsatze sehen zum kleinfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. kleines M&bel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zugelassen werden konnten. Dessen
ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Angebotsbe-
reichung im Innenstadtzentrum (oder dessen unmittelbar angrenzenden Randlagen)
angesiedelt werden kénnen. Zudem sollte auch zugunsten des Nebenzentrum Stromberg
und des Nahversorgungszentrums Lette eine solche Standortbiindelung im oder am jewei-
ligen Zentrum stadtentwicklungspolitisch in Erwdgung gezogen werden (vgl. folgende
Tabelle). Nachgeordnet soll kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel am Stand-
ortbereich Tom-Rinck-StraBBe sowie am Sonderstandort Zurbiirggen angesiedelt werden.

Tabelle 34: Standortprioritéten fiir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (gesamtstadtisch)

Standortprioritaten fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

groB3flachige Betriebe kleinflachige Betriebe
* im Innenstadtzentrum = primér im Innenstadtzentrum und im
= am Sonderstandort Zurbriiggen Nebenzentrum Stromberg und Nahver-

sorgungszentrum Lette oder unmittelbar
an diese Zentren angrenzend

= sofern dort keine geeigneten Ansied-
lungsflachen mobilisierbar sind: am
Sonderstandort Zurbriiggen und am
Standortbereich Tom-Rinck-Straf3e

Quelle: eigene Darstellung; *sofern dort bauplanungsrechtlich im Einzelfall zul&ssig

In Oelde existieren selbstverstandlich neben diesem Sonderstandort weitere Standorte mit
groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben als sog. Einzellage (z. B. Gar-
tenfachmaérkte etc.). Der Bestand und die marktgerechte Fortentwicklung dieser Betriebe
soll gewahrleistet werden.

133



+ Handel

4.5 Die Sortimentsliste fur Oelde

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Oelde als zentrenre-
levant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen ,Oelder Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Zentrenkonzepts lber zuldssige, be-
grenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

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

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW?®* und das Landesentwicklungs-
programm heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass NRW unterscheidet zwischen
.zentrenrelevanten”, ,nahversorgungsrelevanten” und ,in der Regel zentrenrelevanten”
Sortimentsgruppen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsre-
levant sein kénnen. Das Landesentwicklungsprogramm enthalt in § 24a Abs. 2 eine Anlage
mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung als Ziel der Landespla-
nung zu beachten sind.

37 vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.

38 Stand 2008.
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Tabelle 35: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fir die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

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

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

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

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

= zentrale Lagen nicht préagen

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

Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandelserlass NRW 2008

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

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Oelde als sog. ,Oelder Liste”.
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Tabelle 36: Sortimentsliste fiir die Stadt Oelde (,,Oelder Liste”)

Baumarkt-Sortiment im engeren
Sinne

Elektrohaushaltsgeréate

(nur ElektrogroBgerate)

Augenoptik Blumen

Bekleidung

o ine Sperlaedeidng) Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Bettwaren (inkl. Matratzen) (inkl. Getrénke) Fahrrader
Biicher Pharmazeutische Artikel Gartenartikel
(Apotheke) (ohne Gartenmabel)
fli%r?l-?::jgvare und —Software) Zeitungen/ Zeitschriften Kfz-Zubehor
Elektrohaushaltsgerate =
Mobel

(nur Elektrokleingeréte)

Foto- und o"ptlsche Erzeugnisse Pflanzen/ Samen

und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik ioolpgischer Beeert une [ben-
e Tiere

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien/ Gardinen

Kinderwagen

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/

Handarbeiten sowie Meterware

fur Bekleidung und Wasche

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadische

Geréte (einschl. Hoérgerate)

Musikinstrumente und Musika-

lien

Papier/ Biroartikel/ Schreibwa-

ren sowie Kiinstler- und

Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

(inkl. Sportbekleidung, ohne

Campingmébel und Angelbe-

darf)

Telekommunikationsartikel

Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf

(ohne Moabel), Bilder/ Poster/

Bilderrahmen/ Kunstgegenstan-

de

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008
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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 dieses Zentrenkonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu be-
nennen.*” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses des Statistischen Bundesamtes (WZ 2003) sowie dessen Sor-
timentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und
Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten (eine Sortimentliste mit den Nummern
aus dem WZ 2003 befindet sich im Anhang des Zentrenkonzepts).

4.6 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsdtze sollen die Entwicklungsziele zur kinftigen Einzelhan-
delsentwicklung (vgl. Kapitel 3.3) konkretisiert und so eine stadtebaulich bestmdgliche
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansiedlungsleitsatze
enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhéltnis der folgenden Ziele untereinan-
der:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (also
des Innenstadtzentrums, des Nebenzentrums Stromberg und des Nahversorgungs-
zentrums Lette),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-
moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beein-
trachtigen,

3. Sonderstandort Zurbriiggen: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen
den Sonderstandort Zurbriiggen fur den groB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-

zelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der
Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen, das
kinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezifizie-
rung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fiir die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspléanen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Oelder Einzelhandels

39 vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Oelder
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplénen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Oelde ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
= Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fiir Oelde empfohlen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar nur im Innen-
stadtzentrum, nachgeordnet auch im Nebenzentrum Stromberg.

» unter Berlcksichtigung landesplanerischer Vorgaben (Kongruenz),
* primar in der Haupt- und Nebenlage
* bedingt im Bereich Raiffeisen (siehe Empfehlungen Kapitel 4.1.3)

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment sehr begrenzt auch im Nebenzentrum
Stromberg, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des Ortsteils
bezogen ist und mit den konzeptionellen Empfehlungen des Kapitel 4.1.4 korrespondiert:

= grundsatzlich bis 400 m2 VKF,
» 400 m?2 VKF bis 800 m2? VKF Einzelfallprifung.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen priméar nur im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zulassig sein. Damit kann das Innenstadt-

40 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Zentrenkonzept enthaltenen
Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden
mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und Steuerungs-
empfehlungen ihre Rahmen fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investitionssicherheit
sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Oelde, insbe-
sondere des Innenstadtzentrums.
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zentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzei-
tig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der
sonstigen Standorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefahrdung des Zent-
rums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdaume dienen im Innenstadtzentrum nur
als Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das
Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um
einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen priméar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen angesiedelt
werden. Im gekennzeichneten funktionalen Ergdnzungsbereich innerhalb des Innenstadt-
zentrums sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt
werden, wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird. Im Erganzungsbereich soll
gezielt der ,Raiffeisen-Standort’ entwickelt werden.

Als definierte Ausnahme von Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment auch im Nebenzentrum Stromberg zuldssig sein, sofern das geplante Angebot
ausschlieBlich auf die Versorgung des Ortsteils bezogen ist. Ansiedlungen sind dabei
grundsatzlich moéglich bis 400 m? Verkaufsflache und sollten im Bereich von 400 m? bis 800
m? Verkaufsflache einer Einzelfallpriifung unterzogen werden.

Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
* bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, max. 800 m2 VKF*'
* im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes*?

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

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemaB der Oelder Entwicklungsziele uner-

41 Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréBe einzelner oder mehrerer zent-
renrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen fihren.

42 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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winschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungsrahmen fir die zentra-
len Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich
nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktiibliche Mindestattraktivitat im Wett-
bewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll gem. LEPro NRW bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. in Oelde
bei max. 800 m? Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen. Die O-
bergrenzen fur die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente sind insgesamt an der
Innenstadtstruktur zu orientieren. Diese Begrenzung gilt auch fir das Nebenzentrum in
Stromberg.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall** ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Orientie-
rungswerte zur Bewertung der RandsortimentsgréBen sind im Anhang dieses Konzeptes
dargestellt und erlautert.

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

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewabhrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Zentrenkonzepts eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenrelevan-
ter Sortimente zur Stdrkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

4 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertréaglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Leitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér in den
zentralen Versorgungsbereichen und nachgeordnet zur Gewahrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot)**

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot) und die konzeptionellen Aussagen zur Nahversorgung be-

ricksichtigt ~ werden. Verkaufsflachenobergrenze fir ~ Vorhaben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800 m2 (ggf. darliber bei zusatzlicher
Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®, Detailprifung notwendig)

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment priméar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots ist ein Uberschlagiger Orientierungswert als Be-
wertungshilfe fir Vorhaben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
spezifiziert je geplantem Vorhabenstandort angegeben, der aus den Oelder Verhaltnissen
abgeleitet ist und der ergénzend unter Berlcksichtigung der Regelvermutung nach § 11
Abs. 3 BauNVO (ggf. in Verbindung mit den Kriterien der AG Strukturwandel) sowie auf-
grund der Regelvermutung nach § 24 a Abs. 2 LEPro NRW konkreter definiert werden
kann.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren)
Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemal der Oelder Entwicklungszie-
le) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen

4 Qrientierungswert, bis zu dem eine Vermeidung solcher negativen Auswirkungen bei Vorhaben mit Nah-
rungs- und Genussmitteln im Hauptsortiment angenommen werden kann:

- Vorhaben im Nahversorgungszentrum:Lette bis 800 m? Gesamt-VKF bei Discountern und Super-
maérkten

- Vorhaben im Nebenzentrum Stromberg: bis 800 m2 Gesamt-VKF bei Discountern und bis 1.200 m?2
Gesamt-VKF bei Supermérkten

- Vorhaben im Innenstadtzentrum bis 1.500 m2 Gesamt- VKF

45 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” beim
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsméglichkeiten zu beeintréach-
tigen. Detailliertere Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur werden in Kap.
4.2 formuliert.

Leitsatz IV: GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum
und am Sonderstandort ,Zurbriiggen’.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen im
Innenstadtzentrum oder am Sonderstandort ,Zurbriiggen’ angesiedelt werden, um Ange-
bote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und einer Dispersion des
Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fiir produzierende
und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
(hier: im Innenstadtzentrum oder dem Nebenzentrum in Stromberg sowie im Nahversor-
gungszentrum Lette oder unmittelbar angrenzend zu diesen) sowie eine
Standortbindelung am Sonderstandort Zurbriiggen nahe zu legen ist. Des Weiteren eignet
sich fur kleinflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment in
Oelde auch der Standortbereich Tom-Rinck-Stra3e insbesondere als Nachnutzungsoption
fur derzeit zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kapitel 4.3.2).

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Sonderstandorten werden zudem in Kap. 4.4
und 4.3 formuliert.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

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

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzmafBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschritten wird
bzw. sich die Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente an der Innenstadt-
struktur orientieren (vgl. Leitsatz Il)
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Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus der Uibergeordneten Entwicklungsziele fir Oelde abgeleite-
ten Differenzierung innerhalb der Leitsatze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir
spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung,
und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Stand-
ortziele. In der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante
Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiments- und GréBenstruktur empfohlene oder abzuleh-
nende Standorte sowie innerhalb mdglicher Standorte eine teils mit Prioritdten versehene
Empfehlung.

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

4.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fur Einzelhandelsvorhaben in Oelde wer-
den in diesen Leistungsbaustein = Empfehlungen fir  bauplanungsrechtliche
Steuerungsstrategien zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die so-
wohl fir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall fir die Anpassung
bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden kdénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fur die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte® bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemaB den im Zentrenkonzept emp-

4 Erwinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-

sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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fohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept angesproche-
nen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsétze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fur die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und nahversorgungs-
relevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine ent-
sprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Gebiete
unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelungen

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf.
kénnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Leitsatz V)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelméarkten an Standorten in dem ge-
kennzeichneten Suchraum

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzliche Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Oelder Liste zentrenrelevanter Sortimente

Allgemeine Hinweise zu Festsetzungen in Bebauungsplanen

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

dem jeweils individuellen Planerfordernis

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa die das
Warenangebot prédgende Sortimente und BetriebsgroB3en, Starken und Schwéchen
einschlieBlich Leerstand usw.)
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= der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche,  der  Nahversorgungsstruktur ~ bzw. des  ergédnzenden
Sonderstandortes sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*
(hierzu hélt dieses Zentrenkonzept vielféltige Einzelaspekte standortbezogen vor)

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Zentrenkonzeptes

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungsleitlinien

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

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Zentrenkonzept enthalten sind, sollten als Abwa-
gungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans ibernommen werden.

Die Oelder Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie deut-
lich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Begriindung)
des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.*®

Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und ergénzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

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

Darliber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts die Festsetzung gebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen fir
unwirksam erklart hat*°. Dies gilt es insbesondere bei der bauplanungsrechtlichen Vorberei-
tung der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben zu bericksichtigen.

47 So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

48 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplanes zu gewahrleisten.

49 Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

50 vgl. hierzu das Urteil 4 CN 3.07 des BVerwG vom 03.04.2008.
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5 Schlusswort

Die Stadt Oelde verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine gute
Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des Innenstadt-
zentrums sowie auch zum Ausbau des Nebenzentrums Stromberg mit einer klar definierten
Versorgungsaufgabe. Wahrend der Erarbeitung dieses Zentrenkonzepts wurden — begleitet
und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den einberufenen Arbeitskreis
— Entwicklungsziele und kiinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Zentrenkonzepts durch das zustandige kommu-
nalpolitische 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 Instrumen-
te hierdurch ihre gréBtmégliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und
der Genehmigungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Ver-
waltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentarium
darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur Fortentwicklung
der Einzelhandelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung.
Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa im Innenstadtzentrum oder dem Nebenzentrum), fir Detailkonzepte
zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix oder zur stadtebauli-
chen Auspragung des groBBen Sonderstandorts Zurbriiggen) sowie fiir prozessbegleitende
MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die
MaBnahmen zur Standortstarkung.
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Anhang
Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBBerhalb des Innenstadtzentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und
Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kénnen. Zwar kénnen alle zentrenrelevanten Sortimen-
te als Randsortiment zusammen betrachtet 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 m?2
einnehmen, im Einzelfall je Sortimentsbereich sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitat der Sortimentsbereiche im Innenstadtzentrum (Beispiel: 800 m? Randsortiment
Bekleidung stiinden im Bezug zum Bestand im Innenstadtzentrum von rund 4.900 m2 VKF in
einem deutlichen Missverhaltnis und wiirden eine Schadigung des Innenstadteinzelhandels
sowie ein Hemmnis fur dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Be-
stande  strukturpréagender  Einzelhandelsbetriebe  des  Innenstadtzentrums  als
OrientierungsgroBe fur die sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl.
folgende Tabelle). Ziel hierbei ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein ei-
genstandiges Gewicht gegeniiber dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen
Fachgeschéaft- bzw. Fachmarktcharakter gewinnen kénnen, um die genannten Entwick-
lungsziele des Innenstadtzentrums dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante Sortimente auBBerhalb des In-
nenstadtzentrums noch als unproblematisch im Sinne der o.g. Zielsetzung und des
landesplanerischen bzw. stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, werden
nachfolgend Orientierungswerte aus den tatséchlichen ortlichen Gegebenheiten im Oelder
Innenstadtzentrum begriindet abgeleitet.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen welche VerkaufsflachengréoBen je Sorti-
mentsgruppe im Innenstadtzentrum strukturpragend sind und wie viele dieser Betriebe es
je Sortimentsgruppe im Innenstadtzentrum gibt.

Die Orientierungswerte sollten folgendermal3en angewendet werden:
» Als Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe.

» Beispiel: ein Baumarktvorhaben in stadtebaulich nicht integrierter Lage sollte 60 m2
Randsortimentsverkaufsflache fir Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszu-
behdr nicht Gberschreiten.

» Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmaBige Uberpriifung der Daten notwendig ist, um stets die aktuelle Situation
in der Oelder Innenstadt zu Grunde zu legen.

In groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die Uber
die u. g. Orientierungswerte hinaus gehen, bleibt es nach geltendem Recht dem Vorha-
bentrager  vorbehalten, einen  Einzelfallnachweis  zur  stadtebaulichen  und
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landesplanerischen Unbedenklichkeit der geplanten Dimensionierung von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten zu fihren (etwa durch ein Fachgutachten). Die maximale Summe aller
zentrenrelevanten Sortimente von 10 % und max. 2.500 m? darf gem. LEPro NRW in den-
noch nicht Uberschritten werden.

Tabelle 37: Analyse strukturprdgender Betriebe des Innenstadtzentrums

Hauptbranche Betrieb I LadenlokalgréBe I
5 kleinste Betriebe 5 gréBte Betriebe
(VKF in m2) (VKF in m2)

Nahrungs- und Genussmittel - 20 20 20 30 30 60 80 120 650 880 -
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, 30 30 40 40 60 80 140 300 320
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf - 60 60 80 -
EEeSr, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu- . 60 70 160 180 210 290 -
Bekleidung, - 30 30 40 40 50 300 350 650 970 1200 -
Schuhe/ Lederwaren - 50 90 100 100 100 150 180 200 300 -
Pflanzen/ Gartenbedarf - -
e o
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor - 20 50 100 -
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik-
instrumente . 120 O -
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 450 -
Medizinische u. orthopadische Arti-
kel/ Optik . 30 50 60 130 130 .
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwa-
sche
R - | o
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate - -
Uhren/ Schmuck - 20 30 30 40 50 -
E « o)

Quelle

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06 /2008; Verkaufsflachen gerundet auf 10
m2




Sortimentsliste fur Oelde

Tabelle 38: Sortimentsliste fiir die Stadt Oelde (,,Oelder Liste”)

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Bettwaren

Blcher

Computer (PC-Hardware
und —Software)

Elektrohaushaltsgeréate (nur
Elektrokleingerate)

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien/ Gardinen

Kinderwagen

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wésche

Leuchten/ Lampen

52.49.3

52.42

aus 52.41.1

aus 52.47.2

52.49.5

aus 52.45.1

52.49.4

52.44.4

aus 52.41.1

aus 52.44.3

52.44.7

aus 52.44.6

52.41.2

52.44.2

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus NUR: Einzelhande/
mit Bettwaren, inkl. Matratzen)

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-
heiten und Software

E-Kleingerate: Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten,
anderweitig nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlielSlich Nah- und Strickmaschinen)

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

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

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

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (darunter NICHT:
Einzel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mébeln und Grillge-
réten fiir Garten und Camping, Kohle-. Gas und Oléfen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

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

Einzelhandel Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten so-
wie Meterware fir Bekleidung und Wasche

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

51 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003.
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Medizinische und orthopadi-
sche Gerate (einschl.
Horgerate)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Buroartikel/
Schreibwaren sowie Kinst-
ler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel

Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mabel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

52.32.0

52.45.3

52.47.1

aus 52.49.9

5243

52.48.6

52.49.8

52.49.6

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52.48.2

aus 52.44.6

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Geréten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

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

Sonstiger Facheinzelhande! (NUR: Einzelhandel/ mit Organisa-
tionsmitteln fiir Blirozwecke)
Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (inkl. Sportbe-
kleidung, ohne Campingmdbel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobil-
telefonen

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behor

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

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl/i-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Holz-, Korb-, Flecht- und Korbwaren (darun-
ter NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)
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Blumen

Drogerie, Kosmetik/ Parfi-
merie

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke)

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften

aus 52.49.1

52.33

aus 52.49.9

52.11.7

522

52.31.0

aus 52.47.2

52.47.3

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

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und Korperpflegemitteln

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

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwa-
ren, ohne ausgeprégten Schwerpunkt
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Ta-

bakwaren

Apotheken

Facheinzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR:
Fachzeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment im en-
geren Sinne

Elektrohaushaltsgerate (nur
Elektrogrof3geréte)

Fahrrader

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor
Mobel

Pflanzen/ Samen

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

aus 52.46

und aus
52.44.3

und aus
52.48.1

und aus
52.45.1

aus 52.45.1

52.49.7

aus 52.44.3

und aus
52.46.1

50.30.3

52.44.1

und aus
52.49.9

und aus
52.44.3

und aus
52.44.6

aus 52.49.1

52.49.2

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Garten- und Campingarti-
kel, Kfz- und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR: Kohle-,
Gas- und Oléten)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen

Einzelhandel mit elektrotechnischen Erzeugnissen (daraus
NUR: Einzelhandel mit anderweitig nicht genannten elektro-
technischen Erzeugnissen)

E-GroBgerdte: Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten,
anderweitig nicht genannt (NUR Einzelhandel mit Elektro-
grolBgeréten)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehdér

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR: Be-
darfsartikel und Grillgeréte fir den Garten)

Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
NUR: Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte fir den Gar-
ten)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdér

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus NUR: Einzelhandel mit Bii-
romédbeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Mdébel
fir Garten und Camping)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
NUR: Einzelhandel mit Korbmaobeln)

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

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008
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Literatur und sonstige Quellen

Literatur und Handelsfachdaten

BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG (2008): Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft 2008. Kdln

Bertelsmann Stiftung (o. J.): Aktion demografischer Wandel — Demographiebericht Oelde.
Ohne Ort

Bezirksregierung Munster (1999): Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Munster, Teil-
abschnitt Munsterland, Stand 06.12.1999. Minster

Bezirksregierung Miinster (2005): Der demografische Wandel und seine Konsequenzen fir
den Regierungsbezirk Minster — Bevolkerungsbericht 2005 -. Minster

BMVBW (2002): Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO. Ohne Ort

BulwienGesa AG (2008): Gutachterliche Stellungnahme Vertraglichkeitsanalyse Oelde Gale-
rie. Hamburg

Deutscher Bundestag (2004): Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs
an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau). Bundestagsdrucksache
15/2250. Berlin

Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW, 2007): Leitfaden Nahversorgung
als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbre-
chende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin

EHI Retail Institute (2005): Handel aktuell. Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen
und internationalen Handels. Ausgabe 2005/2006. KdIn

EHI Retail Institute (2006): Handel aktuell. Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen
und internationalen Handels. Ausgabe 2006/2007. K&In

EHI Retail Institute (2007): Handel aktuell. Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen
und internationalen Handels. Ausgabe 2007/2008. K&In

gesa Gesellschaft fir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH (2002): Markt- und
Wirkungsanalyse Fachmarktzentrum ,Auepark”. Hamburg

Hahn-Immobilien (2006): Real Estate Report 06. Ohne Ort

IfH Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu KéIn (2005): Branchendokumentation
zum Betriebsvergleich Einzelhandel. KdIn

Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn
Lebensmittelzeitung (2007): Ausgabe Nr. 13
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Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-
Westfalen (1995): Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen. Dusseldorf (zitiert als LEP
NRW)

Statistisches Bundesamt (2003): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Ausgabe 2003. Wies-
baden

Stadt Oelde (2007): Stadtentwicklungskonzept Oelde 2015+. Oelde

Stadt Oelde (2008): Einwohner nach Ortsteilen (nur Haupt- u. einzige Wohnsitze), Stand
02.06.2008. Oelde

Stadt + Handel (2005): Newsletter #01 und #02. Dortmund
Stadt + Handel (2006): Newsletter #03 und #04. Dortmund
WABE-Institut (2007): Einzelhandel Branchendaten 2007. Ohne Ort

Sonstige Quellen

Website  Bezirksregierung  Minster, abgerufen am  25.11.2008: www.bezreg-
muenster.nrw.de
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Weitere Ergebnisse der durchgefiihrten empirischen Bausteine

I. Einzelhdndlerbefragung

Abbildung 73: Altersstruktur ihrer Kunden (Schatzungen durch die befragten Einzelhéndler)

Uber 60 Unter 20

Jahre; Jahren;

16,7% 10.7% 21 bis 30
Jahre;
11,4%

51 bis 60
Jahre;

31 bis 40
211% '

Jahre;
16,7%

41 bis 50
Jahre;
23,0%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008

Abbildung 74: Angaben zu den Betrieben der Handlerbefragung

Grindungsjahr
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50% A
40% -
30% -
20% -
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spater
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Eigentumsverhaltnis

54%
53% -
52% -
1% 1 Anzahl der Vollbeschaftigten
0% - 60%
49% -
50% [
48% -
o/
47% - 40%
1 A T
46% 30% 53%
45% + -~ 20% 1
44% | - - 10% T~ |—| ************
O,
43% - 0% 7% ‘
Eigentum Miete weniger als 2 2 bis < 5 5bis <10 10 oder mehr

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008

Abbildung 75: Verénderungen am Ladenlokal/ an den Betriebsraumen

»Haben Sie in den letzten drei Jahren »Beabsichtigen Sie kurz- oder mittelfristig
UmbaumaBnahmen oder sonstige UmbaumaBnahmen oder sonstige
RenovierungsmaBnahmen vorgenommen?” RenovierungsmaBnahmen vorzunehmen?”

80% 80%

0% - 72% [ 70% -~ 72% | |

60% - 60% -

50% - 50% -

0% """~ - 0% f------------——- .

30% - 30% -

20% - 20% -

10% + - 10% 1 - .

0% - 0% -
ja nein ja nein
n=232 n=232

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008




+ Handel __

Tabelle 39: Vermisste Artikel

1. Bekleidung (24 %)

2. (Unterhaltungs-) Elektronik (21 %)

3. Feinkost/ Fisch (18 %)

4. Gastronomie (9 %)

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Angebote
vermissen Sie in Oelde?”

Tabelle 40: Starken und Schwéachen der Innenstadt

Starken der Innenstadt Schwachen der Innenstadt

1. Inhabergefiihrte Geschafte (,Personlich- 1. Offnungszeiten uneinheitlich, fehlende
keit”) (25 %) Abstimmung (28 %)
2. Atmosphare/ Aufenthaltsqualitat (25 %) 2. Parken/ Erreichbarkeit (22 %)

. ielfalt/ Einzelhandelsstrukt
3. Angebotsvielfalt/ Einzelhandelsstruktur 3. Gastronomisches Angebot (19 %)
(16 %)

4. Beschrénktes Einzelhandelsangebot

4. Wochenmarkt (13 %) (16 %)

5. Leerstande (9 %)

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 012008; Frage: ,Wo liegen lhrer Meinung nach
Starken bzw. Schwéachen der Innenstadt?”; n = 32

Xl
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Tabelle 41: Biirgermeister-Themen

1. Parksituation verbessern (18 %)

2. Stadtebauliche MaBnahmen in den Zentren (Attraktivierung) (16 %)

3. Gemeinsame Events der Einzelhandler/ Citymarketing (Zentrum) (13 %)

4. Verhinderung von Standorten auf der "griinen Wiese"/ Aktionen zuriick in die Innenstadt (9 %)

5. Einheitliche Offnungszeiten (7 %)

Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Themenfelder wirden Sie
aus Einzelhandelssicht als erstes anpacken?”; n = 67, davon sonstige Nennungen = 36 %

Il. Passantenbefragung

Abbildung 76: Altersstruktur der Befragten

keine
Angabe; unter 20
1% Jahre; 10%

Uber 60
Jahre; 18%

21 bis 30
Jahre; 14%

51 bis 60
Jahre; 15%

31 bis 40
Jahre; 18%

41 bis 50
Jahre;
23,0%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008
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Abbildung 77: Einkaufskopplung — Standort Stadtzentrum

~Haben Sie heute in der Innenstadt von Oelde ~Haben Sie heu'ge schon im Auepark eingekauft
eingekauft oder beabsichtigen Sie dies heute oder noch vor dies zu tun?”
noch zu tun?” 11%

0%

31%

69%

89%

n = 409 Hja Hnein n=409 Hja Ok.A. Enein

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008

Abbildung 78: Einkaufskopplung - Standort

Auepark ~Haben Sie heute in der Innenstadt von Oelde
«Haben Sie heute schon im Auepark eingekauft oder beabsichtigen Sie dies heute
eingekauft oder noch vor dies zu tun?” noch zu tun?”
8% 24%

0%

76%

92%

n=203 Hja Ok.A. Enein
Hja BMnein n=203

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008
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Abbildung 79: Einkaufskopplung tiberértlicher Kunden

~Haben Sie heute schon im Auepark eingekauft oder noch vor dies zu tun?” und ,, Haben Sie
heute in der Innenstadt von Oelde eingekauft oder beabsichtigen Sie dies heute noch zu tun?”

B Kopplung Auepark und Stadtzentrum
Onur Auepark

@ nur Stadtzentrum _

Ogar kein Einkauf n=112

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008

Abbildung 80: Gekaufte Sortimente im Auepark

Top 5: ,Welche Sortimente haben Sie im Auepark gekauft oder noch vor, dies zu tun?”

(Standort: Auepark)

Nahrungs- und Genussmittel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 8%

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik,
Apotheken

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,

.. 3%
Blicher

Medien (Unterhaltungselektronik,

Telekommunikation/Foto/PC) 1%

74%

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

% der Nennungen

n = 215, davon 5 % sonstige Sortimente

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008

80%
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Abbildung 81: Einkaufshaufigkeit

+~Wie haufig kaufen Sie in der Innenstadt von Oelde ein?”

+ Handel __

Passanten im 26% 10% | 10% | 13% 0%
Auepark
Passanten im
29% 10% 13% 6% 0%
Stadtzentrum
Beide Standorte 28% 10% | 12% | 8% 0%
| | | | | | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil der Nennungen
W taglich/ mehrmals pro WocheOca. 1 x pro Woche

Oca. 1 x im Monat Oseltener
Ok.A.

Hnie

n=612

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008

Tabelle 42: Vermisste Artikel

1. Bekleidung (48 %)

2. Nahrungs- und Genussmittel (11 %)
3. GPK, Hausrat, Einrichtungszubehdr (5 %)
4. Neue Medien, Unterhaltungselektronik (4 %)

5. Kaufhaus (4 %)

Quelle:
missen Sie in Oelde?”

Oca. alle 14 Tage

Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008, Frage: , Welche Artikel oder Angebote ver-
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Abbildung 82: Einzugsgebiet von Oelde
Passantenherkunft im Stadtzentrum und im Auepark

Stadtzentrum

Auepark
0% 20% 40% 60% 80% 100%
mOrtlich mUberdrtlich
Stadtzentrum — Uberdrtlich: Auepark - Uberértlich:
10%
24% 8%
5%
7%
3% 20%
8%
8% 14% 13%
Beck Ennigerloh W Beckum M Ennigerloh
. HZfZ;‘QOCk_Qarhoh .V\?am e?glco)h Herzebrock-Clarholz Wadersloh
Rheda-Wiedenbriick Beelen Rheda-Wiedenbriick Beelen
Bielefeld Sonstige Sonstige

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2008
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lll.  Haushaltsbefragung

Abbildung 83: Altersstruktur der Befragten

e 60 “jt‘f‘r 20 21 bis 30
Uber anre; .
Jahre; 1.7% Jah:’e, 31 bis 40
' 5,6%
20,9% Jahre;
21,6%

23,3% 41 bis 50
Jahre;
26,9%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008

Tabelle 43: Haushaltsstruktur der Befragten

2002*: mit 35,5 % Uberwiegend 2-Personen-
Haushalte

2002*: 58,8 % der Haushalte sind kinderlos

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008
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Abbildung 84: Monatliches Einkommen der Befragten

bis 500 €

501 bis 1.000 €

1.001 bis 1.500 €

1.501 bis 2.500 € 25,6%
2.501 € und mehr
keine Angabe 9%

0,0% 50% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008

Abbildung 85: Bewertung der Attraktivitdt des Oelder Branchenangebotes

«Ich lese lhnen jetzt verschiedene Branchen vor und méchte Sie bitten, das Angebot in
Oelde fiir diese Branchen mit Schulnoten von 1 bis 5 zu bewerten?”

1 ‘ 1 1 1 ‘ 1%

Lebensmittel 63% | 14%  BAl %
: : : : : l .
Bekleidung und Schuhe [ 37% [ 9% ﬁb/
| | | | | |
X | | | | | | 20/0
Elektroartikel und 3 S 3
Unterhaltungselektronik : | : : a0k ; ; | 8/°‘ . 6%
! ! ! ! ! 1%
Biicher 27% [ 9% I 7%
l l l l l l
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat : : ; : : 2%
il () [ Oy
und Einrichtungsgegensténde ‘ ‘ 40‘1’ ‘ |‘ 1% ‘I 7%
1 1 1 1 1 2%
Mobel 27% [e% [ 7%
‘ : : : : o,
Heimwerker- und Gartenartikel 32% | 10% i 9%,
| | | | | |
T T T T T T

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

B 1-sehrgut O2-gut 0O 3 - befriedigend O4 - ausreichend @5 - mangelhaft OKeine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008
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Abbildung 86: Griinde fiir den Einkauf in der Oelder Innenstadt
gut erreichbar 22 %

groBeres/ verbessertes Angebot 19 %
mehr Bedarf 14 %
Wohnsituation 1 %
beruflich bedingt 11 %
angenehme Einkaufsatmosphére 8 %
glinstige Angebote 5%

keine Angabe 1 %

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Frage: ,Aus welchen
Grinden kaufen Sie jetzt haufiger in der Oelder Innenstadt ein?”; n = 34

Abbildung 87: Griinde gegen den Einkauf in der Oelder Innenstadt
geringes/ schlechtes Angebot 31 %

zu teuer 22 %
wenig Bedarf 14 %
schlecht erreichbar 11 %
beruflich bedingt 5%
schlechte Parkmoglichkeiten 5%
Zeitmangel 4 %
Wohnsituation 3%
schlechte Ladenoffnungszeiten 1%
sonstige Grinde 1%

keine Angaben 3%

gesamt 100 %

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Frage: ,Aus welchen
Grinden kaufen Sie jetzt seltener in der Oelder Innenstadt ein?”; n = 69
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Tabelle 44: Vermisste Artikel

1. Bekleidung (53 %)

2. Kaufhaus/ Einkaufscenter (12 %)

3. Nahrungs- und Genussmittel (6 % )

4. Spielwaren, Basteln, Musikinstrumente (5 %)

5. Neue Medien, Unterhaltungs-elektronik (4 %)

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Frage: , Welche Artikel
oder Angebote vermissen Sie in Oelde?”
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

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

Bindungsquote

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

Einzelhandel

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

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

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

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

Fabriklverkauf (Factory Outlet)

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

Fachdiscounter

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

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Innenstadt

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

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

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

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

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

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.
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Ortszentrum (O2)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des OZ gegen-
Uber  weiteren  Innenstadtbereichen wird die  Konzentration
gesamtgemeindlich und Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso be-
ricksichtigt wie die Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder
stéddtebauliche Eigenschaften. Da das OZ zu den zentralen Versorgungs-
bereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das
OZ ist je nach &rtlicher Auspragung nicht notwendiger Weise deckungs-
gleich mit dem historischen oder statistischen Zentrum.

Kaufhaus

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

Kaufkraft

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

Kaufkraftbindung

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

Kaufkraftkennziffer

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

Lebensmitteldiscounter

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

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
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SB-Warenhaus

Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind flir die Definition eines NVZ re-
levant.

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

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

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

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

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

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

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

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

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

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

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

Supermarkt

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

Trading down Prozess

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

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

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

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

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
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Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

gebotspolitik. Grof3flachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), Gberwiegend Selbstbe-
dienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

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

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

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