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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Im 6stlichen Miinsterland, im Ubergang zur Region
Ostwestfalen-Lippe, liegt die Stadt Warendorf. Sie
ist die Kreisstadt des Kreises Warendorf und fun-
giert nach den Aussagen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum. Die
Stadt liegt im Dreieck der Autobahnen A1, A 30
und A 2, weist jedoch keine direkten Anschlussstel-
len innerhalb des Stadtgebiets auf. Die gute Er-
reichbarkeit der Nachbarkommunen, insbesondere
des leistungsstarken Oberzentrums Minster, ist
jedoch zugleich mit einer hohen Wettbewerbssitu-
ation durch den dort ansassigen Einzelhandel ver-
bunden.

Die zentrale Lage, die Siedlungsstruktur und die
Verkehrsanbindung haben in der Vergangenheit
die Herausbildung einer (berdurchschnittlichen
Einzelhandelsbedeutung unterstiitzt. Dies wurde
bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir
die Stadt Warendorf aus dem Jahr 2007 festge-
stellt, das von Junker + Kruse Stadtforschung Pla-
nung erarbeitet wurde.

Seitdem haben sich die Einzelhandelsstrukturen in
der Stadt Warendorf fortentwickelt. Bundesrechtli-
che und landesplanerische Vorgaben wurden aktu-
alisiert, u. a. auch hinsichtlich des Begriffsinhalts
sowie der Abgrenzungsmethodik zentraler Versor-
gungsbereiche, auf die in Kapitel 4.1 detailliert
eingegangen wird. Des Weiteren stehen die liber-
geordneten Angebots- und Nachfragestrukturen
des Einzelhandels unter dem Einfluss gesellschaftli-
cher Entwicklungen sowie der Dynamik des E-Com-
merce.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2007 stellt aufgrund dieser Rahmenbedingun-
gen kein geeignetes Instrumentarium zur Steue-
rung des Einzelhandels mehr dar, sodass die Stadt
Warendorf Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH im November 2016 mit einer Fortschreibung
des Konzepts beauftragt hat.

In Bezug auf die zukilnftige Einzelhandelsentwick-
lung soll eine Umsetzungsstrategie aufgezeigt wer-
den, die fiir alle perspektivisch erforderlichen han-
delsbezogenen und bauleitplanerischen Entschei-
dungen herangezogen werden kann. Dabei sind

Aussagen Uber das kinftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen
bzw. Erganzungen der Sortimente sowie der
Standorte anzustellen. Das Konzept gibt damit
sowohl der Stadt Warendorf als auch Investoren
und Betreibern Handlungsempfehlungen fir eine
stadtebaulich ausgerichtete Standortpolitik.

1.2  Methodisches Vorgehen und
Bearbeitungsablauf

Die Erstellung des Einzelhandelskonzepts basiert
auf einer vollstdndigen Erfassung des Einzelhan-
delsbesatzes im Stadtgebiet, die im Friihjahr 2017
durch Mitarbeiter von Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH durchgefiihrt wurde. Um die
politische Beratung und den Beschluss der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts auf Basis eines moglichst aktuell erfassten
Einzelhandelsbestands durchzufiihren, wurde nach
weitestgehend abgeschlossener konzeptioneller
Bearbeitung im April 2018 eine Uberpriifung vor-
genommen.

Als Einzelhandelsbetriebe gelten i.d.R. solche
Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster Linie an
den privaten Endverbraucher richten. Hierzu zah-
len u.a. Kauf- und Warenhauser, Verbraucher-
markte, Fachmarkte, Fachgeschafte und Factory
Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw. Schuh-
und Schliisseldienste, Frisére und Kosmetikstudios
mit Verkaufsregalen oder Tintenshops (Auffiillsta-
tionen fir Druckerpatronen) nicht als Einzelhan-
delsbetriebe erfasst, da der Umsatzschwerpunkt in
der Dienstleistung liegt und die Betriebe i. d. R. nur
geringe Einzelhandelsanteile aufweisen.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name,
Adresse, Branche und Verkaufsflache erhoben. Die
Verkaufsflaiche wurde mittels elektronischer Mess-
gerate aufgezeichnet, wobei eine detaillierte Auf-
gliederung nach neun Branchen und rund 60 Sor-
timentsgruppen (vgl. Tabelle 1) erfolgte. Im Hin-
blick auf die Rechtsprechung (vgl. Urteil vom
29.01.2009 — BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG 133, 98
Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindifferenzierung
in der Bestandserfassung erforderlich. Bspw. kann
auf diese Weise sichergestellt werden, dass alle
relevanten Nebensortimente eines Betriebs erfasst
werden, die ergdnzend zu den Kernsortimenten
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zentrenpragende Funktionen haben. Auch wenn
diese Nebensortimente oftmals Produkte enthal-
ten, die das Kernsortiment erganzen und somit in
einer engen Nutzungsbeziehung zum Kernsorti-
ment stehen, kénnen diese Randsortimente schad-
liche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von
zentralen Versorgungsbereichen auslosen.

Als Verkaufsflache wird die fiir Kunden und Besu-
cher zugangliche Flache definiert (gemall Urteilen
vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und OVG
NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06.02.2009), die der
verkaufsorientierten Warenprasentation oder dem
Kundenlauf dient, einschlieRlich aller Bedienungs-
abteilungen, jedoch ohne die fiur Kunden nicht
begehbaren Nebenflachen (z. B. Lagerraume, Vor-
bereitungs- und Zubereitungsraume, Biroflachen,
Produktionsflachen). Flachen fiir die Pfandriick-
nahme sind gemaR Rechtsprechung ebenfalls der
Verkaufsfliche zuzurechnen. Voraussetzung ist
jedoch, dass diese dem Kunden zuganglich sind.
Schaufensterflichen, Umkleiden, Kassenzonen,
Vorkassenzonen sowie Eingangsbereiche zahlen
ebenfalls zur Verkaufsfliche eines Einzelhandels-
betriebs. Treppen, Rolltreppen und Aufzige, die
verschiedene Ebenen miteinander verbinden, wer-
den je zur Halfte anteilig der Etagenverkaufsflache
zugerechnet, unabhangig davon, ob sich die Fla-
chen innerhalb oder auBerhalb des Betriebsgebau-
des befinden. Flachen, die nur temporar zur Wa-
renprasentation genutzt und witterungsabhangig
oder bei Geschaftsschluss eingerdaumt werden,
bspw. in Form von Auenaufstellern, werden nicht
zur Verkaufsflache hinzugezahlt.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

=  Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

6 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.

In Ergdnzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitdt eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen  siedlungsstrukturell  integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschliefRlich
im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen wurden soweit
erkenntlich Name, Adresse und Branche vermerkt,
wobei eine Zuordnung zu vier Obergruppen erfolg-
te:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur, Freizeit, Bildung

= Gesundheit

Komplementarnutzungen in den Obergeschossen
wurden nicht erfasst. Neben Komplementarnut-
zungen, die sich meist forderlich auf die Attraktivi-
tdt und Frequentierung von Einzelhandelslagen
auswirken, wurden im Rahmen der Vor-Ort-
Recherchen in den ausgewadhlten Einzelhandelsla-
gen auch Vergnlgungsstiatten und Leerstande
aufgenommen. Diese beeintrachtigen oft die
Standortqualitdt und sind als Indikatoren ricklaufi-
ger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergniligungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-



Kommentar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflachen von
Komplementarnutzungen, Vergniigungsstatten und
Leerstanden verzichtet.

Um das lokale Fachwissen der Einzelhandelsexper-
ten vor Ort wahrend der Bearbeitung des Einzel-
handelskonzepts nutzen kdnnen, wurden bereits
im Frihjahr/ Sommer 2017 10 Expertengespriche
durchgefiihrt. Die Informationen aus dem Aus-
tausch mit den Vertretern des Handels, der Orts-
und StraBengemeinschaften, der Industrie- und
Handelskammer sowie der Bezirksregierung sind in
das vorliegende Gutachten eingeflossen.

Ein Arbeitskreis aus Vertretern des lokalen Einzel-
handels und der Warendorfer Ratsfraktionen sowie
der Bezirksregierung Miinster, der IHK Nord West-
falen und der Handwerkskammer Minster hat den
Bearbeitungsprozess des Einzelhandelskonzepts
begleitet. Methodik und Zwischenergebnisse wur-
den dort abgestimmt, Anregungen aus diesem
Gremium im Zuge der Bearbeitung aufgegriffen.

Vorgesehen ist es, die Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Waren-
dorf im Herbst 2018 in den politischen Gremien
der Stadt Warendorf zu verabschieden.

Stadt Warendorf — Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren

Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren

Kleinteilige Camping- und Sportgerdte

Musikalien

Uberwiegend
kurzfristiger

Kérperpflege
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bedarf szsundhe|t, Pharmazeutische Artikel
Korperpflege
Sanitdtswaren/Orthopédie
Optik
Horgerate
Blumen
Blumen, )
Zoobedarf Tiernahrung

Zoobedarf

Blicher, Schreib-
waren, Biro

Zeitschriften, Zeitungen
Papier-, Buro-, Schreibwaren, Blroartikel

Biicher

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Damenbekleidung
Herrenbekleidung

Kinderbekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sport, Freizeit,
Spiel

GrofRteilige Camping- und Sportgeréate
Fahrrader und Zubehor, E-Bikes, Pedelecs

Freizeit, Spielwaren

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

ElektrogroRgerate
Elektrokleingeréte
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Mobel, Einrichtung

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik
Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien
Bettwaren, Matratzen

Teppiche

Mobel (ohne Kichen)

Kichen

Spiegel, Bilder, Rahmen

Kunst/Antiquitaten

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten, Bodenbeldge, Teppichboden
Gartenbedarf (Topfe, Pflanzen, Sdmereien)
Autozubehor

Kaminéfen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene Uibernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entspre-
chenden Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den § 11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG
Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB n. F. (friher: §1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren
Aufstellung der Bauleitpldne zu bericksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an be-
stimmten Standorten in das stddtebauliche Ord-
nungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist.”

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fur die Stadt Warendorf empfiehlt sich
somit bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroBRprojekten bis zum 31.12.2011
zudem § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
in der Neufassung vom 19.06.2007 herangezogen.
Nach dem Auslaufen des LEPro gem. §38 am
31.12.2011 fehlten zwischenzeitlich abgestimmte
landesplanerische Vorgaben zur Steuerung groffla-
chiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13.07.2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiir den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in
Kraft. Durch die Formulierung von sieben Zielen und
drei Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsatzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsdtze weiterhin abwéagend
zu bericksichtigen.

Am 25.01.2017 wurde schlieRlich der vollstdndige
Landesentwicklungsplan NRW im Gesetz und Ver-
ordnungsblatt des Landes NRW veroffentlicht und
ist gemal Art. 71 Abs. 3 der Landesverfassung am
08.02.2017 in Kraft getreten.

Die im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhan-
del unter den Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und
Grundsatze finden sich nun in Abschnitt 6.5. ,GroR-
flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungs-
plans und werden nachfolgend zusammengefasst
dargestellt.

Gemal Ziel 1 dirfen Kerngebiete und Sondergebie-
te flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Ziel 2 legt fest, dass grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an Standorten in bestehenden und neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den dirfen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind
der Anlage 1 des Sachlichen Teilplans zu entneh-
men:

] Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

] Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopéadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

] Spielwaren

] Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)
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. Elektrogerdte, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

. Uhren, Schmuck

] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant),

=  Weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste)

GemaR Ausnahmeregelung zu Ziel 2 durfen Sonder-
gebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

] eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist,

Ll die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 3 diirfen durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemdaR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
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und festgesetzt werden dirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache betrdagt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

Zusatzlich hat Grundsatz 6 zum Inhalt, dass der
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
eines Sondergebiets fir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht (ber-
schreiten darf.

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen
gemal’ Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflaichen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen dabei auch geringfiigige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Nach Ziel 8 haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auler-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

Regionale Einzelhandelskonzepte sind gemalR
Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.



SchlieRlich sind gemaR Ziel 10 Vorhabenbezogene
Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, soweit von §12 Abs.3a Satz1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7
und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
peripheren, aber verkehrsglinstigen Standorten
sowie dynamisch wachsende Marktanteile des On-
linehandels hat sich die ,stadtbildende” Funktion
des Einzelhandels in der Vergangenheit vielerorts
deutlich reduziert. Daher bedarf es heute der ge-
zielten Steuerung des Einzelhandels im Rahmen
einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die
stadtbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht
zu erhalten.

Im Unterschied zu den Einzelhandelsentwicklungen
»auf der grinen Wiese”, die Uber Jahrzehnte als
groRte Gefahr der vitalen Innenstadt Aufmerksam-
keit erfuhren und denen durch gezielte stadtebau-
rechtliche MaRnahmen entgegenzusteuern war,
zeichnet sich der zunehmende Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel nicht nur durch ein starkes
Wachstum der Marktanteile, sondern auch durch
eine fehlende Madglichkeit der stadtebaulichen
Regulierung aus.

Die Entwicklung des stationdren Einzelhandels und
die rdumlichen Auspragungen werden demnach
sowohl durch Veranderungen auf der Angebotsseite
als auch die entsprechende Nachfrage der Birger
beeinflusst.

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

MafRgeblich verantwortlich fiir die Entwicklungs-
tendenzen sind die Nachfrager des Einzelhandels-
angebots. Dabei spielen sowohl demografische
Prozesse und Strukturen eine Rolle als auch qualita-
tive Verdanderungen des Nachfrageverhaltens, in
den letzten Jahren speziell durch die Nutzung ver-
schiedener Kommunikations- und Informationsme-
dien.

In demografischer Hinsicht wurde in der Vergan-
genheit lange eine perspektivische Schrumpfung
der Bevolkerung angenommen und teilweise auch
datiert. Flr die mittelfristige Bevolkerungsentwick-
lung erscheinen Prognosen zu einer Fortsetzung der
Schrumpfungstendenzen jedoch derzeit Uberholt.
Das Statistische Bundesamt sieht in einem ihrer
Bevolkerungsmodelle nur marginale Bevolkerungs-
rickgange bis 2030/2050; andere, wie das Institut
der deutschen Wirtschaft (IW), prognostizieren fir
das Jahr 2035 eine Bevolkerungszahl in Deutschland
von rund 83,1 Mio. Einwohnern, dies entspricht
gegeniber dem Prognosebasisjahr 2015 einem
Wachstum um etwa 1 Mio. Einwohner. Verantwort-
lich fiir diese Annahme sind steigende Geburtenzah-
len sowie weiterhin eine héhere Zuwanderung als in
friheren Jahren.

Anhand der Entwicklung der Konsumausgaben der
deutschen Bevolkerung sind die demografischen
Schrumpfungsprozesse der jlingeren Vergangenheit
ebenfalls nicht abzulesen. So steigen die vom Bun-
desamt fiir Statistik erhobenen Ausgaben jedes Jahr
um mehrere Milliarden EUR. Seit 1995 liegt der
Anstieg bei rund 613 Mrd. EUR bzw. rund 60 % (zu
jeweiligen Preisen). Auch preisbereinigt ist ein Aus-
gabenzuwachs zu erkennen, jedoch in geringerem
AusmaR. Bemerkenswert ist, dass die einzelhan-
delsrelevanten Ausgabeanteile an den Konsumaus-
gaben im Betrachtungszeitraum recht deutlich ab-
genommen haben. Ein Anteil von rund 25 % im Jahr
2017 gegeniber ca. 31 % im Jahr 1995 beschreibt
einen Bedeutungsverlust um rund 20 %. Dagegen
zeigt sich insbesondere der Bereich ,,Ubrige Ausga-
ben” als Wachstumstrager. Hierzu zahlen u. a. Ge-
sundheitspflege, Bildungswesen, Korperpflege,
personliche Gebrauchsgegenstande, Dienstleistun-
gen sozialer Einrichtungen sowie Versicherungs-
und Finanzdienstleistungen.
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Fir den Einzelhandel ist somit zu konstatieren, dass
dieser nicht proportional an den zunehmenden
Konsumausgaben partizipieren kann, sondern rela-
tiv durch abnehmende Anteile gekennzeichnet ist.
Anzunehmen ist, dass diese Entwicklung einerseits
eine bewusste Verlagerung der Konsumausgaben
(zum Beispiel fur Urlaube, Gastronomie oder Frei-
zeitaktivitaten) widerspiegelt, andererseits einher-
geht mit Veranderungen in anderen Ausgabenbe-
reichen. Hierbei sind beispielsweise erhohte Ausga-
ben fir private Alters-/Krankenvorsorge oder ge-

stiegene Mieten und Wohnnebenkosten anzufiih-
ren. Wahrend fiir den Einzelhandel, zum Beispiel
durch Produkt- oder Angebotsinnovationen, grund-
satzlich die Moglichkeit besteht, einen Teil der Kon-
sumausgaben erneut zu seinen Gunsten umzulen-
ken, so z. B. gegeniliber den Freizeitausgaben, sind
andere Ausgabenverschiebungen nach derzeitiger
Einschatzung von Dauer, sodass sich die Spielrdume
fir den Einzelhandel in der Tendenz reduziert ha-
ben.

Abbildung 1: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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Neben den demografischen Veranderungen sowie
den sinkenden Ausgabenanteilen des privaten Kon-
sums fiir den Einzelhandel sind es auch sonstige
gesellschaftliche Prozesse, die zu einem verander-
ten Einkaufsverhalten fihren. Einerseits ist das
Verbraucherverhalten weiterhin durch eine ,,Dis-
countorientierung” gepragt, andererseits werden
aber auch Erwartungen an eine Inszenierung der
Waren, Emotionalitdt, Service und Individualitat
gestellt, die den , hybriden Kunden” kennzeichnen.
Nicht nur in klassischen ,Shopping“-Sortimenten
wie Bekleidung oder Schuhe, sondern auch im Le-
bensmittel-Einzelhandel reagieren die Betreiber
(sowohl von Supermarkten als auch von Discoun-
tern) mit neuen Betriebs- und Flichenkonzepten,
fur die eine aufwandige Architektur sowie helle und
geraumige Verkaufsflachen charakteristisch sind.
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Neben der Preis-Orientierung ist es darlber hinaus
auch weiterhin die Pkw-Affinitat der Kunden, die die
Flachen- und Standortanspriiche des Einzelhandels
mitbestimmt. Die Praferenz zum ,One-Stop-
Shopping” begriindet wachsende Marktanteile von
GroRflachenbetrieben mit einem breiten und tiefen
Warenspektrum (zum Beispiel SB-Warenhauser und
groBe Supermarkte) und dient einer maoglichst zeit-
sparenden Versorgung.

Die Bequemlichkeit ist auch im Zusammenhang zu
sehen mit der wachsenden Online-Orientierung im
Einkaufsverhalten, das sich durch neue technologi-
sche Moglichkeiten massiv verandert hat. Dank
digitaler Endgerate kdnnen Konsumenten jederzeit
und Uberall kaufvorbereitende Informationen ein-
holen und Kaufe abschlieBen. Preisvergleiche, eine



umfassende Angebotsvielfalt und einfache Zah-
lungsmoglichkeiten verleiten Konsumenten haufiger
als frither zum Einkauf im Internet.

2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Zwar nicht mehr in der Intensitat der vergangenen
Jahre, aber dennoch anhaltend ist ein Verkaufsfla-
chenwachstum des stationdren Einzelhandels in
Deutschland nachzuvollziehen.

Die durch das Statistische Bundesamt und den Han-
delsverband Deutschland fiir das Jahr 2016 ermit-
telte Gesamtverkaufsfliche von rund 124 Mio. m?
beschreibt gegeniiber dem Jahr 2006 ein Wachstum
von rund 6 %. Bis etwa 2011 erreichen die Steige-
rungsraten rund 1 % p. a., wahrend die Entwicklung
in den letzten finf Jahren eine abgeschwachte Dy-
namik zeigt.

Abbildung 2: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 2006 — 2016* (in Mio. m?2)
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Gleichzeitig erhoht sich der Umsatz des Einzelhan-
dels im engeren Sinne (ohne KFZ-Handel, Tankstel-
len, Brennstoffe und Apotheken). Betrachtet man

die letzten zehn Jahre, war der Zeitraum zwischen
2006 und 2008 durch einen Umsatzriickgang von
rund 3 % gekennzeichnet. Seitdem wachst der Ein-
zelhandelsumsatz jedoch konstant mit den hdchs-
ten Steigerungsraten in den letzten beiden Jahren.
Gegenlber dem Einzelhandelsumsatz im Jahr 2006
von rund 432,3 Mio. EUR beschreibt eine Umsatz-
leistung im Jahr 2016 von etwa 486,5 Mio. EUR ein
Wachstum um rund 12 % (nominal).

Die lange Zeit steigenden Verkaufsflachen und Ein-
zelhandelsumsatze fiuhren bei einem begrenzten
Marktvolumen zu einem zunehmenden Wettbe-
werb um Marktanteile, aber auch zur Tendenz der
starkeren Reduzierung der Betriebskosten. Hieraus
resultieren oftmals Einsparungen von Serviceleis-
tungen sowie die weitere Verdrangung kleinerer
Betriebseinheiten, die aufgrund unglinstiger Ein-
kaufskonditionen im Preiskampf nicht mehr mithal-
ten kénnen.

Der Trend zu groReren Verkaufsflichen und sich
ausdifferenzierenden Betriebstypen des stationaren
Einzelhandels wird durch die steigenden Marktan-
teile des Onlinehandels liberlagert. So steht der
stationdre Einzelhandel nicht mehr primdr unterei-
nander durch unterschiedliche Angebotsformen/
-dimensionierungen/-preise/-standorte etc. in ei-
nem intensiven Wettbewerb, sondern wird durch
die Bedeutungszunahme des Onlinehandels durch
einen stadtebaulich nicht zu regulierenden Wett-
bewerber unter Druck gesetzt. Nach Berechnungen
des Handelsverbands Deutschland Ubernimmt der
E-Commerce im Jahr 2016 einen Marktanteil von
rund 9,2 % am gesamtdeutschen Einzelhandel. Der
Prognosewert fir das Jahr 2017 betragt bereits
9,9 %. Wie in Abbildung 3 dargestellt, hat sich die
Wachstumsdynamik des Onlinehandels dabei in den
vergangenen Jahren bereits deutlich reduziert. Vor
dem Hintergrund der weiterhin ansteigenden
Marktanteile ist jedoch nicht von einer Entzerrung
des Wettbewerbs fiir den stationdren Einzelhandel
auszugehen.
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Abbildung 3: Nettoumsatz, Marktanteil und jahrliche Entwicklung des E-Commerce
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Branchenbezogen ist der stationdre Einzelhandel
durch unterschiedliche Entwicklungsdynamiken und
Angebotsformen gepragt, die nachfolgend skizziert
werden. Dabei folgt die Branchenbezeichnung der
in Kapitel 1.2 vorgestellten Systematik. Der Wett-
bewerbsdruck durch den Onlinehandel wird dabei

in einem unterschiedlich starken AusmaR deutlich
(vgl. Abbildung 4).

Fir alle Branchen gilt, dass im angespannten Wett-
bewerb um Umsatzanteile Konzentrationsprozesse
zu einem immer hoheren Filialisierungsgrad im

Abbildung 4: Marktanteile und Wachstumsrate des E-Commerce nach Branchen
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumsatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuord-
nen, die durch eine haufige Bedarfsdeckung gepragt
wird. Marktbestimmend war in den letzten Jahr-
zehnten das expansive Verhalten der Lebensmittel-
discounter, deren Standortwahlverhalten oftmals
einer stadtebaulich integrierten und wohnungsna-
hen Versorgung der Bevolkerung entgegenstand.
Aktuell stagnieren die Marktanteile der Lebensmit-
teldiscounter jedoch. Moderne und attraktive Be-
triebskonzepte der Supermarkte sowie eine ver-
mehrte Fokussierung der Gesellschaft auf Frische,
Gesundheit, Nachhaltigkeit, Fair Trade etc. begriin-
den ihrerseits Bedeutungsgewinne. Fir beide Be-
triebstypen gilt: die Anpassung der Verkaufskonzep-
te fihrt zu einem steigenden Flachenanspruch.
Ansiedlungsplanungen unterhalb der stadtebau-
rechtlich fixierten GroRflachigkeit von 1.200 m?
Geschossflache bzw. 800 m? Verkaufsflache sind
heute seltene Ausnahmen und erfolgen nahezu
ausschlieBlich in dicht besiedelten Rdumen.

Aufgrund der Verderblichkeit der Produkte und der
haufigen Bedarfsdeckung ist die Lebensmittel-
Branche bislang nur durch geringe Marktanteile des
Onlinehandels gekennzeichnet, nach Angaben des
Handelsverbands Deutschland weniger als 1% im
Jahr 2016. Jedoch unterstiitzt durch Innovationen
im Bereich der Zustellung und der Warensystematik
wird die Branche gleichzeitig durch das hochste
jahrliche Wachstum des Onlinehandels zwischen
2014 und 2016 gepragt (rund 25 %).

Gesundheit und Kérperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird nach der Systematik von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durch verschiedene An-
gebotsformen bestimmt. Pragend im Hinblick auf
Verkaufsflaiche und Umsatze sind die Drogeriemark-
te, die von spezialisierten Anbietern wie Parfiime-
rien, Apotheken, Sanitdtshdusern und Optikern/
Akustikern ergdanzt werden. Die letztgenannten
kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die raum-
vertragliche Einzelhandelssteuerung im Regelfall
unproblematisch, da zumeist eine Orientierung auf
kleine Einzelhandelsimmobilien in stddtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte je-
doch haben sich neben den Lebensmittel-SB-Be-
trieben als zweitwichtigste Kategorie der nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der

Insolvenz der Fa. Schlecker sind die branchenbezo-
genen Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe
gestiegen und der spezialisierte Markt wird durch
zwei Anbieter (dm, Rossmann) dominiert, deren
Flachenanspriiche in den vergangenen Jahren stark
gestiegen sind — im Einklang mit den Lebensmittel-
SB-Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie die
Zielsetzung einer Ansiedlung im Standortverbund
mit Lebensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals nicht
stadtebaulich integrierte Standorte in das Zentrum
der Expansionsplanungen. Sowohl aus Verbraucher-
sicht als auch aus der Perspektive einer zentrenori-
entierten kommunalen Einzelhandelsentwicklung
wird in Anlehnung an die ehemaligen Schlecker-
Filialen derzeit der Betriebstyp eines kleineren Dro-
geriemarkts vermisst. Ein Alleinstellungsmerkmal ist
dagegen fiir den Betriebstyp des Drogeriemarkts
Muller festzustellen, der zwar schwerpunktmaRig
Drogeriewaren anbietet, darliber hinaus aber auch
bedeutende Fldachenanteile mit Lebensmitteln,
Spielwaren, Schreibwaren etc. bereithalt.

Die Entwicklungstendenzen des Onlinehandels sind
dhnlich wie in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die Marktanteile sind derzeit insgesamt
noch gering, angefiihrt von Versandapotheken und
Onlineplattformen fiir den Brillenkauf, jedoch durch
starke Wachstumsraten gekennzeichnet.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile Ubernimmt die
Branche Blumen und Zoobedarf im gesamtdeut-
schen Einzelhandel. Das klassische Blumengeschéft
hat heute nur noch eine ergdnzende Versorgungs-
funktion; Zoobedarf wird primér in spezialisierten,
teilweise grofRflachigen Fachmarkten von Betrei-
bern wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus sowie in
Raiffeisenmarkten und als nahversorgungsrelevan-
tes Randsortiment (Tiernahrung, Kleintierbedarf) in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten
angeboten. Die groRen Fachmarktbetreiber orien-
tieren ihre Standortplanung oftmals an bestehen-
den oder geplanten Agglomerationsstandorten, um
von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kunden-
frequenz zu profitieren. Die branchenbezogene
Bedeutung des Onlinehandels ist anhand der Situa-
tion der FMCG-Produkte (vgl. Abbildung 4) nachzu-
vollziehen, sodass von einer ,nachholenden” Ent-
wicklung mit hohen Wachstumsraten auszugehen
ist.
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Blicher, Schreibwaren, Biiro

Auch in der Warengruppe Biicher, Schreibwaren,
Blro ist eine Reduzierung der Fachgeschifte bei
einer gleichzeitigen zunehmenden Filialisierung
deutlich zu erkennen. In vielen Kommunen hat sich
beispielsweise der Facheinzelhandel mit Bichern
zuriickgezogen, wahrend die marktpragenden filiali-
sierten Anbieter wie Mayersche Buchhandlung oder
Weltbild Anforderungen an Standorte und Einzugs-
gebiete formulieren, die insbesondere durch kleine-
re Kommunen nicht erfillt werden kénnen. Zudem
zeigte sich im Buchhandel der E-Commerce von
Beginn an wettbewerbsrelevant; derzeit kann ein
Marktanteil von rund 25,5% beziffert werden
(HDE). Mit einer Wachstumsrate von nur ca. 0,9 %
des Marktanteils zwischen 2014 und 2016 ist jedoch
eine deutliche Abnahme der Entwicklungsdynamik
erkennbar.

Auch im Bereich Biro/Schreibwaren bt der Onli-
nehandel mit einem Marktanteil von rund 22,8 % im
Jahr 2016 starken Wettbewerbsdruck auf den stati-
ondren Einzelhandel aus, der in spezialisierter Form
weiterhin primar kleinstrukturiert und an stadte-
baulich integrierten Standorten vertreten ist. Zu-
dem bieten SB-Warenhaduser oder Sonderposten-
markte oftmals Blro/Schreibwaren als Randsorti-
mente an. Als bundesweit vertretener Fachmarkt
richtet sich Staples neben gewerblichen Kunden
auch an Endverbraucher, regionale Filialisten wie
z. B. Askania ergdnzen ihr Angebot an Biro- und
Schreibwaren meist um die Bereiche Spiel, Sport,
Freizeit und Hobby.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
als klassische Innenstadtleitsortimente oder auch
,Shoppingsortimente” zu bezeichnen. Insbesondere
in groeren Stadten wird ein GroRteil der 1A-Lagen
in den Innenstadten durch eben diese Sortimente
belegt. Daneben ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
der Wettbewerb auch durch Anbieter gepragt wird,
die man zunéachst nicht mit dem Facheinzelhandel
fir Bekleidung in Verbindung bringen mag. So zah-
len auch Aldi, Lidl und Tchibo zu den zehn Markt-
fuhrern (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Top Ten des deutschen Textileinzel-
handels (in Mio. EUR)
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Die Tendenz, dass Shopping-Center vermehrt auf
innerstadtische Standorte abzielen und die ,griine
Wiese” an Attraktivitat verliert, hat direkten Einfluss
auf die Standortsituation der Anbieter in der Wa-
rengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Diese bil-
det Ublicherweise auch den Angebotsschwerpunkt
eines Shopping-Centers, sodass dezentrale Ansied-
lungen solcher Center direkt und priméar in Wett-
bewerb mit den Haupteinkaufslagen einer Stadt ge-
treten sind. Wahrend dieser Wettbewerbsdruck zu-
mindest nachldsst, nimmt die Marktbedeutung des
Onlinehandels weiter zu. Marktanteile von rund
23,5% bei Fashion und Accessoires sowie rund
15,2 % bei Uhren und Schmuck, ergadnzt durch
Wachstumsraten des Marktanteils von 9,8 % bzw.
11,8 % im Jahr 2016, unterstreichen eine gleicher-
malen hohe wie ansteigende stdadtebauliche Rele-
vanz des Onlinehandels.

Sport, Spiel, Freizeit

Ebenfalls ein Marktanteil von mehr als 20 %, jedoch
mit ca. 5,5% eine geringere Wachstumsrate im
vergangenen Jahr, ist fir den Onlinehandel im Be-
reich Sport, Spiel, Freizeit zu dokumentieren. Gera-
de im Bereich der Sportartikel/Sportgerate ist fur
den stationdren Einzelhandel durch die Expansion
der Fa. Decathlon in den vergangenen Jahren eine



Angebotsliicke geschlossen worden. Dessen Sorti-
mente wurden zuvor nur ausschnittweise in klassi-
schen Sportgeschaften angeboten, deren Angebots-
schwerpunkt meist bei Sportbekleidung/Sportschu-
hen liegt. Da Decathlon auch in diesen Sortimenten
groBe Flachenanteile in ihren Fachmarkten belegt,
korrespondieren unternehmensinterne Standort-
pramissen jedoch oftmals nicht mit den planeri-
schen Zielsetzungen des Zentrenschutzes.

Das Einzelhandelsangebot mit Spielwa-
ren/Freizeitsortimenten wird dagegen schon langer-
fristig einerseits durch den kleinteiligen Facheinzel-
handel, andererseits durch groRe Fachmarkte mit
einem umfassenden Sortiment gepragt (z. B. Toys
,R‘ us).

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als Magnetbetriebe, sodass in der Einzelhandels-
steuerung das Ziel verfolgt wurde, innerstddtische
Standorte mit Elektrofachmarkten zu belegen. U. a.
unter Einfluss der besonders starken Marktposition
des Onlinehandels hat sich das Expansionsverhalten
der marktfiihrenden Betreiber jedoch in den ver-
gangenen Jahren verandert. Es erfolgt eine Auswahl
von weniger und kleineren Standorten und somit
insgesamt eine Bedeutungsabnahme des stationa-
ren Einzelhandels mit Elektrowaren.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
fur Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder
-kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschéafte. Gerade durch die Fa. Apple zeigt
sich die gesellschaftliche Bedeutung moderner
Information- und Kommunikationstechnologien, die
sich u. a. in der Er6ffnung von Flagship-Stores in 1A-
Lagen von Oberzentren manifestiert.

Mobel/Einrichtung

Die Warengruppe Moébel/Einrichtung wird sowohl
durch das klassische Mobel-/Kiichensortiment als
auch durch erganzende einrichtungsaffine Produkte
gebildet. Wa3hrend letztere (u.a. Glas/Porzellan/
Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) in der
Regel primar auf stadtebaulich integrierte Lagen

gelenkt werden, sind Mébelhduser zumeist an Pkw-
orientierten Standorten auferhalb zentraler Lagen
zu finden. Fir diese Mobelhduser zeigen sich fort-
setzende Konzentrationsprozesse, die durch Ver-
kaufsflichengroBen von mehr als 40.000 m?, einer
Marktbeherrschung weniger groRer Anbieter und
die Aufgabe inhabergefiihrter (ehemals ,groRer”)
Mobelvollsortimenter auch mit 15.000 bis
25.000 m? gekennzeichnet sind. Durch den Be-
triebstyp des ,Mobelpalasts” werden ebenso wie
durch den Betreiber des Einrichtungshauses IKEA
jedoch nicht nur kleinere Mobeleinzelhandler unter
Wettbewerbsdruck gesetzt. Vielmehr fiihren diese
,Mobelpaldste” auch Randsortimentsverkaufsfla-
chen in der GroRe mehrerer Fachmarkte, die zudem
mit den Anbietern von Leuchten, Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Eine Bedeutungszunahme ist fiir den E-Commerce
mit Mobeln zu belegen. Bei einer Steigerungsquote
des Marktanteils im letzten Jahr um rund 11,5 % auf
rund 10,7 % ist eine starke Entwicklungsdynamik zu
erkennen.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Ahnlich wie das Mébelsortiment wird auch das
Angebot mit Bau- und Gartenbedarf primar in groR-
flachigen Fachmarkten auBerhalb von stadtebaulich
integrierten Lagen angeboten. Teilweise, durch die
Ergdnzung mit Baustoffen, wird die Einzelhandels-
funktion mit einem primar gewerblich orientierten
Angebot verkniipft. Auch in diesem Segment ist ein
erhohter Verkaufsflichenbedarf der Betreiber zu
erkennen; die Marktfiihrer belegen teilweise Fl3-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsfliche.

Das Sortiment Autozubehor zeigt sich weniger fla-
chenintensiv. Es wird einerseits als Randsortiment
in Baumarkten oder Sonderpostenhausern angebo-
ten, primar erfolgt der Verkauf jedoch Uber kleinere
Fachmarkte, wie den Marktfihrer A.T.U., oder den
Facheinzelhandel fiir Autozubehor, der oftmals an
Kfz-H&auser angeschlossen ist.

Die Bedeutung des E-Commerce ist fur Bau-/Gar-
tenbedarf mit einem Marktanteil von weniger als
5% bislang noch vergleichsweise gering. Eine
Marktanteil-Wachstumsrate von mehr als 12 % im
vergangenen Jahr kennzeichnet jedoch auch hier
eine nachholende Entwicklung.
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2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Zwar hat die Konzentration auf periphere Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jingeren Vergangen-
heit wieder abgenommen (insbesondere wegen res-
triktiver Auslegung des Planungsrechts), der Wett-
bewerbsdruck fir den stationdren Innenstadt-Ein-
zelhandel wird jedoch durch die anhaltenden
Marktanteilsgewinne des Onlinehandels weiterhin
hoch gehalten. Vielfach sind es nur die bundesweit
filialisierenden Anbieter, die ihre Angebote parallel
Gber den Onlinehandel vertreiben. Fir den inhaber-
gefiihrten Einzelhandel hingegen steht der Aufwand
zur Etablierung eines weiteren Vertriebskanals
selten in angemessener Relation zu den hierdurch
moglichen Einnahmen, sodass vielerorts eher stand-
ortbezogene Online-Aktivitdten unterstiitzt werden.

Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrier-
ten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe, die
dynamische Entwicklung des Onlinehandels weitere
Kaufkraft aus den Zentren abgezogen. Insbesondere
in Innenstadten haben die Warenhduser und der
Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung einge-
biiRt. Die lang anhaltende Tendenz zu einer weite-
ren Filialisierung ist ungebrochen. Nach dem Top-
down-Prinzip haben viele Filialisten ihre Expansion
mittlerweile bis in Mittel- und Kleinstadte fortge-
setzt. Bei einer gleichzeitigen Bedeutungszunahme
von Marken und Labels (zum Beispiel in ,,Monola-
bel-Stores”) bis auf die Ebene der Mittelstadte kann
zukunftig die Kombination des markenorientierten
filialisierten Einzelhandels mit individuellen lokalen
Fachgeschaften den Schlissel einer attraktiven
Innenstadtentwicklung bilden.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fur die kommunale Stadtentwicklung
und die kommunale Wirtschaftsférderung dar, ins-
besondere auflerhalb von Oberzentren oder groRen
Mittelzentren mit weitreichenden Einzugsberei-
chen. Aber die Forderung von Handelsunternehmen
nach groReren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen notwendige
Entwicklungsflaichen fir neue Handelsimmobilien
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oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentimeribergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar.

Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfihigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute kaum mehr
Standorte mit 800 m? Verkaufsfliche, sondern oft-
mals mit mehr als 1.200 oder 1.400 m? nach. In vie-
len kleineren Zentren konnten und kdnnen diese
Flachenanspriiche nicht erfillt werden, sodass Le-
bensmittelmagnetbetriebe geschlossen wurden mit
der Folge, die Funktionsfahigkeit ganzer Zentren zu
gefdahrden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i.d.R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen miissen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen.

Diese Entwicklungen widersprechen dem stadtpoli-
tischen Ziel der ,kurzen Wege”. Gleichermalien
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass Standorte auch aufgrund unzureichender
Rentabilitdt aufgegeben werden. Betroffen von der
,Ausdinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevoélkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
sind. Durch den demografischen Wandel wdchst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten
Standorten fiihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Flachenver-
brauch fur groRflachige, oft eingeschossige Ver-
kaufsraume an peripheren Standorten mit groRzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische,
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaRnahmen.



Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groReren Einzugsbereiche der Einzelhan-
delsbetriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Folglich gestalten sich auch die Realisierung
einer stadtischen Funktionsmischung von Wohnen
und Versorgung und die damit verbundene Mog-
lichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
zunehmend schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit fir
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, héhere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese (ibergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Warendorf
Einfluss. Eine konsequente, gesamtstadtische Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung ist notwendig,
um dem moglichen Bedeutungsverlust gewachse-
ner Zentren entgegenzuwirken.

2.3 Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort
Warendorf

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Stadt Warendorf befindet sich im Norden des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Als Stadt im
norddstlichen Miinsterland bildet es den Ubergang
zur angrenzenden Region Ostwestfalen-Lippe sowie
dem Bundesland Niedersachsen. Verwaltungspoli-
tisch fungiert die Stadt als Hauptsitz des Kreises
Warendorf und ist dabei dem Regierungsbezirk
Munster unterstellt.

Die landesplanerisch als Mittelzentrum eingestufte
Stadt wird nach der Gemeindereferenz des Bundes-
amts fiir Bauwesen und Raumordnung dem Ge-
meindetyp ,Kleine Mittelstadt” zugeordnet. Die
direkten Nachbarkommunen sind Everswinkel,
Telgte und Ostbevern im Westen, Sassenberg und
Glandorf (Niedersachsen) im Norden, Beelen im
Osten und Ennigerloh und Sendenhorst im Siden.
Alle angrenzenden Stadte und Gemeinden sind
landesplanerisch als Grundzentren ausgewiesen.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Miinster in
ca. 30 km Entfernung, Osnabriick in 45 km Entfer-
nung und Bielefeld in ca. 50 km Entfernung.

Die Stadt Warendorf belegt insgesamt eine Flache
von ca. 178 Quadratkilometern, wovon ca. 69 %
landwirtschaftlich genutzt werden. Weitere 16 % an
sonstigen Freiflaichen, wie bspw. Walder oder Ge-
wasser, verdeutlichen die Pragung der Stadt Wa-
rendorf als Teil der ,Munsterldnder Parklandschaft”
(Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Stand: 31.05.2017;
Kommunalprofil Stadt Warendorf). Insgesamt sind im
Stadtgebiet funf Siedlungsbereiche auszumachen,
deren geographisches Zentrum und Siedlungs-
schwerpunkt der Kernort Warendorf bildet. Ein
weiterer groRerer Siedlungsbereich ist im rd. 5 km
stdlich von Warendorf gelegenen Ortsteil Frecken-
horst auszumachen.

Mit dem Deutschen Olympiakommitee fiir Reiterei
e. V. und dem Nordrhein-Westfélischen Landgestiit
ist die Stadt Warendorf Uberregional bekannt. Das
Landgestiit Warendorf Iadt jahrlich zu seinen tradi-
tionellen Hengstparaden sowie zu einer Vielzahl
unterschiedlicher Veranstaltungen ein. Die Stadt
Warendorf bezeichnet sich daher auch als die
,Stadt des Pferdes”.

Neben der Wettbewerbssituation mit anderen
Kommunen wird die Entwicklung des Einzelhandels
in Warendorf u.a. durch die Verkehrsanbindung
beeinflusst.

Das Stadtgebiet ist Giber verschiedene Landes- und
Bundesstralen an das Umland angebunden. Die
wichtigsten Verbindungen stellen die Bundesstra-
Ben (B) 64 als Ost-West- und B 475 als Nord-Siid-
Achse dar. Sie bilden neben Anschlissen an das
Oberzentrum Miinster und die Mittelzentren Beck-
um und Rheda-Wiedenbriick wichtige Gberregionale
Anbindungen, da Warendorf Uber keinen direkten
Autobahnanschluss verfiigt. Die Anschlussstellen
Rheda-Wiedenbriick und Beckum der A2 sind in-
nerhalb einer halben Stunde Fahrtzeit zu erreichen.
Somit bestehen Uber die A2 (Fern-) Verbindung in
Richtung Bielefeld/Hannover/Berlin oder Hamm/
Recklinghausen/Oberhausen. In der Stadt Minster
sind auBerdem Anschlussstellen an die A 1 in Rich-
tung Osnabriick/Bremen/Hamburg bzw. Dortmund/
Wuppertal/Koln gegeben. Das Stadtgebiet der Stadt
Warendorf wird zudem Uber viele LandesstralRen
erschlossen, die auch die Verbindung an angren-
zende Umlandgemeinden sicherstellen.
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Abbildung 6: Lage der Stadt Warendorf im Raum und zentral6rtliche Gliederung
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Mit den Haltepunkten Warendorf und Warendorf-
Einen-Missingen der Deutschen Bahn bestehen
wichtige Anbindungen an den regionalen o6ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV). Mit der Euro-
bahn 67 verkehren stiindlich Ziige nach Minster
und Bielefeld bzw. Rahden (Eurobahn 71 ab Biele-
feld), wo wiederum Verbindungen an den Fernver-
kehr ermoglicht werden. Zusatzlich betreibt die
FlixBus GmbH eine Haltestelle in Warendorf, die
von der Linie 069 Amsterdam — Bielefeld angefah-
ren wird. Der Regionalflughafen Miinster-Osna-
brick kann in rund 30 Fahrminuten mit dem MIV
erreicht werden.

Die einzelnen Ortsteile Warendorfs sowie die Stadte
und Gemeinden im Umland werden durch eine
Vielzahl an Buslinien des Betreibers Bus&Bahn
Miunsterland regional angebunden. Mit drei Bir-
gerbuslinien sind auch kleinere Wohnsiedlungsbe-
reiche in das offentliche Nahverkehrsnetz einge-
gliedert.
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Quelle: Kartengrundlage Land NRW 2017; Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018

2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung
Sowohl fiir die aktuelle Einzelhandelssituation als
auch fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels im Stadtgebiet Warendorf ist die Betrachtung
der Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung von
Bedeutung.

Zum ersten Januar 2018 zahlte die Stadt Warendorf
rund 38.130 Einwohner, die sich auf die funf Stadt-
teile Warendorf, Milte, Einen-Mussingen, Frecken-
horst und Hoetmar verteilen.

Tabelle 2: Raumliche Verteilung der Einwohner

Stadtteil Einwohner
Warendorf 23.761
Milte 1.871
Einen-Mdssingen 2.435
Freckenhorst 7.721
Hoetmar 2.345
Gesamtstadt 38.133

Quelle: Stadt Warendorf, Stand: 01.01.2018; Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018



Die Verteilung der Einwohner im Stadtgebiet ver-
deutlicht eine Konzentration auf die beiden Haupt-
siedlungskorper Warendorf und Freckenhorst. Die
Ortsteile Einen-Mdissingen (Einen-Missingen ist
administrativ ein Ortsteil, weist jedoch zwei ge-
trennte Siedlungslagen auf), Hoetmar und Milte
kénnen entsprechend als kleinere Wohnsiedlungs-
bereiche identifiziert werden.

Seit dem Jahr 2008 weist die Stadt Warendorf eine
konstante Bevolkerungszahl von rund 38.000 Ein-
wohnern bei marginalen jahrlichen Schwankungen
zwischen 100 und 200 Einwohnern auf. Um Aussa-
gen zur zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung tref-
fen zu koénnen, kann auf die Modellberechnungen
von Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) zuriickgegriffen werden. Im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Warendorf werden insgesamt zwei
Szenarien flr die Entwicklung der Bevolkerung be-
trachtet. Im ersten Szenario wird die Entwicklungs-
prognose von IT.NRW zugrunde gelegt, die aufbau-
end auf dem Basisjahr 2014 einen Bevolkerungs-
rickgang bis zum Jahr 2030 um ca. 6 % prognosti-
ziert. Das zweite betrachtete Szenario basiert indes
auf der Annahme einer stagnierenden Bevolke-
rungszahl. Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die
Bevolkerungsprognose festhalten, dass fiir den
Einzelhandelsstandort Warendorf keine grofReren
Impulse durch die Bevodlkerungsentwicklung zu
erwarten sind. Beide betrachteten Szenarien wer-
den bei der spater folgenden Bewertung der Ent-
wicklungsspielrdume des Warendorfer Einzelhan-
dels berlicksichtigt.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Stadt Warendorf war friher ein Zentrum fir die
Leinenproduktion und den Leinenhandel. Erst um
1847 begann in Warendorf die Industrialisierung

und durch die bauliche und wirtschaftliche Expansi-
on ein Jahrhundert spater entwickelte sich Waren-
dorf von einer kleinen Dorfsiedlung zu der Mittel-
stadt mit der heutigen Gestalt. Seit 1975 gibt es den
GroRRkreis Warendorf, welcher durch den Zusam-
menschluss der Kreise Warendorf und Beckum
gebildet wurde. In Folge dessen baute die Kreisstadt
Warendorf ihre zentralértlichen Funktionen weiter
aus.

Im Jahr 2017 wurden in Warendorf rund 13.732
sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Ar-
beitsort registriert, was im Vergleich zum Jahr 2007
ein starkes Beschaftigungswachstum dokumentiert
(ca. + 28 %).

Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird in Warendorf eine liberdurchschnitt-
liche Dominanz des Dienstleistungssektors erkenn-
bar. Wahrend im Kreis Warendorf ein Beschaftig-
tenanteil von rund 39% und in Nordrhein-
Westfalen von rund 50 % im Bereich der sonstigen
Dienstleistungen tatig ist, betragt der Anteil in der
Stadt Warendorf rund 58 %: Demgegeniiber ist der
Anteil der Beschaftigten im Produzierenden Gewer-
be mit rund 19 % in Warendorf gering. In den Ver-
gleichsraumen auf Kreisebene (ca.41 %) und auf
Landesebene (rund 27 %) Gbernimmt das Produzie-
rende Gewerbe eine hohere Bedeutung.

In allen drei Bezugsrdaumen auf einem dhnlichen
Niveau bewegt sich der Beschaftigtenanteil im Be-
reich Handel, Gastgewerbe, Verkehr & Lagerei (zwi-
schen ca. 19 % im Kreis und ca. 22 % im Land). Mar-
ginale Beschiftigtenanteile sind im Bereich Land-
und Forstwirtschaft, Fischerei beschaftigt. Sowohl in
der Stadt Warendorf als auch im Kreis betragt der
Anteil etwas Uber 1%, auf Landesebene liegt er
bereits unter 1 %.
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Abbildung 7: Beschaftigtenstruktur 2017 im Vergleich (in %)
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Fir die Stadt Warendorf wurde in der amtlichen
Statistik Gber mehrere Jahre ein Auspendleriiber-
schuss festgestellt. Im gleichen Zeitraum pendelten
mehr Warendorfer Einwohner zur Ausiibung ihrer
beruflichen Tatigkeit liber die kommunalen Grenzen
an auswartige Arbeitsstandorte als Berufstatige mit
sonstigen Wohnorten einer Tatigkeit in Warendorf
nachgingen. Die derzeit vorliegenden Zahlen der
Bundesagentur fir Arbeit zeigen zum 31.06.2016
ein Trendwende: In Warendorf wurde ein positiver
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Pendlersaldo (= Einpendleriiberschuss) von 45 Be-
rufstatigen verzeichnet. Das zeigt zunéachst, dass die
Stadt Warendorf an Attraktivitat als Arbeitsstandort
gewinnt.

Fir den Einzelhandel sind die Pendlerbewegungen
deshalb von hohem Interesse, weil viele Beschaftig-
te ihren Einkauf (auch) am Arbeitsort tatigen oder
die Fahrten zum Arbeitsort mit dem Einkauf ver-
knipfen.



3 Einzelhandelsstandort Warendorf

3.1 Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Warendorfer Stadtgebiet wurden im Friihjahr
2018 insgesamt 243 Betriebe des Ladeneinzelhan-
dels und -handwerks mit einer Verkaufsflache von
ca. 90.370 m? erfasst. Die seit der Bestandserhe-
bung und den folgenden Berechnungen durchge-
fihrten Marktverdanderungen in Warendorf (Be-
triebsabgénge/-zuginge), sind nicht im Zahlenmate-
rial bericksichtigt, sondern werden — soweit be-
kannt — ergdnzend kommentiert.

Auf Grundlage dieser Verkaufsflaiche wurde fiir das
Geschaftsjahr 2017 ein Bruttoumsatz von ca.
234,1 Mio. EUR geschatzt.

In Abbildung 8 ist die Einzelhandelsausstattung
nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe darge-
stellt. Bei der Umsatzleistung der Einzelhandelsbe-
triebe wurden neben der spezifischen Situation des
Betriebs auch sekundarstatistische Daten und un-
ternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-
ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
73 Betrieben (= ca. 30 % der im Stadtgebiet ansassi-
gen Betriebe) auf etwa 24 % der Gesamtverkaufs-
fliche (ca. 21.680 m?) fast 43 % des gesamten Ein-
zelhandelsumsatzes (ca. 100,1 Mio. EUR) der Stadt
Warendorf generiert. Die Betriebsstruktur weist
eine Mischung aus zwei groBen Supermarkten, drei
Supermarkten, neun Lebensmitteldiscountern,
einem Bio-Supermarkt, einem Nachbarschafts-Nah-
versorger, sechs groReren Getrankemarkten (>
100 m? Verkaufsfliche) sowie eine Vielzahl von
kleineren Lebensmittelanbietern und Spezialge-

schiften, Obst-/Gemiseanbietern, Metzgereien,
Backereien etc. auf. Insgesamt kommt der Waren-
gruppe ,Nahrungs- und Genussmittel” eine (iberge-
ordnete Bedeutung im Warendorfer Stadtgebiet zu.
Sowohl hinsichtlich der Betriebszahl als auch der
Umsatzbedeutung ergibt sich der groRte Anteil.
Dass dies nicht auch gleichbedeutend fiir den Ver-
kaufsflachenanteil gilt, begriindet sich durch die
Vielzahl an kleinstrukturierten Betrieben im Le-
bensmitteleinzelhandel, gerade im Vergleich mit
der Branche Bau-, Gartenbedarf und Autozubehor
die mehrheitlich durch groRRe Betriebe gepragt wird.

Der Sparte ,Gesundheit und Kérperpflege” sind
rund 11 % der Betriebe (26 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 4% (ca. 3.165 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 14 % (ca. 31,8
Mio. EUR) zuzuordnen. In Warendorf sind derzeit
drei klassische Drogeriemarkte der Anbieter dm und
Rossmann mit Verkaufsflichen zwischen 500 und
800 m? anséssig. Des Weiteren ist auf drei Parfime-
rien, neun Apotheken, Sanitdtshduser, ein Reform-
haus und eine Vielzahl von Optikern/Akustikern
hinzuweisen. Fir diese Warengruppe ergibt sich die
mit Abstand hochste Flachenproduktivitat (EUR je
m? Verkaufsfliche), sodass der Umsatzanteil deut-
lich Giber dem Verkaufsflachenanteil der Branche in
Bezug auf den gesamten Einzelhandel in Warendorf
liegt.

Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 3 % der Betriebe, rund 2 % der
Verkaufsflache und ebenfalls rund 2 % des gesamt-
stadtischen Umsatzes auf eine vergleichsweise
geringe Marktbedeutung hinzuweisen. Wahrend
Blumen als Hauptsortiment ausschlieBlich in kleinen
Fachgeschaften gefiihrt werden (Géartnereien fih-
ren in der Regel Gartenbedarf als Hauptsortiment),
sind im Stadtgebiet zwei groflere Zoofachmarkte
ansdssig. Die Umsatzleistung der gesamten Waren-
gruppe spiegelt im Vergleich geringe Flachenpro-
duktivitaten wider.
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Abbildung 8: Einzelhandelsausstattung in Warendorf nach Angebotsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Blumen, Pflanzen, Zoolog. Bedarf
Biicher, Papier-, Biiro-, Schreibwaren
Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport und Freizeit, Spielwaren

Elektrowaren

Hausrat, Mobel, Einrichtung

Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf

!
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
® Anzahl der Betriebe (n=243) Verkaufsfliche (n=90.370 m?) B Umsatz (234,1 Mio. EUR)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Friihjahr 2018

Tabelle 3: Einzelhandelsausstattung in Warendorf nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der "
. Verkaufsflache Umsatz
Betriebe
Warengruppe . i . L .
abs. in% in m? in% in Mio. in%
EUR
Nahrungs- und Genussmittel 73 30,0 21.680 24,0 100,1 42,8
Gesundheit, Kérperpflege 26 10,7 3.165 3,5 31,8 13,6
Blumen, Zoobedarf 8 33 1.820 2,0 3,7 1,6
Biicher, Schreibwaren, Biiro 11 4,5 915 1,0 2,9 1,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 53 21,8 12.800 14,2 28,3 12,1
Sport, Freizeit, Spiel 11 4,5 2.540 2,8 6,4 2,7
Elektrowaren 14 5,8 1.230 1,4 57 2,4
Mébel, Einrichtung 30 12,3 15.335 17,0 21,2 9,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 17 7,0 30.885 34,2 33,8 14,4
Summe 243 100,0 90.370 100,0 2341 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Friihjahr 2018, ggf. Rundungsdifferenzen
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe ,Bilicher, Schreibwaren, Bliro” ist
ebenfalls durch vergleichsweise geringe Ausstat-
tungswerte gekennzeichnet. EIf Betriebe (ca. 5 %)
generieren auf ca. 915 m? Verkaufsfliche (ca. 1 %)
einen Umsatzanteil von ca. 1 % (ca. 2,6 Mio. EUR).
Neben einem groReren Anbieter fiir Blrobedarf,
sind in Warendorf eine Reihe kleinerer Schreibwa-
renldden sowie Zeitschriftenhdndler/Kioske mit
einer im Branchenvergleich durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat ansassig.

Die Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
(inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe) hingegen zihlt
nach der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmit-
tel” mit 53 (= ca. 22 %) die meisten Einzelhandels-
betriebe der Stadt Warendorf. Auf insgesamt rund
12.800 m? Verkaufsfliche (ca.14 %) werden ca.
28,3 Mio. EUR (ca. 12 %) umgesetzt. Der Grofteil
der angebotspragenden groRflachigen (Sport-) Be-
kleidungs- und Schuhanbieter (zum Beispiel Ebbers,
C &A, Intersport, Deichmann, Schuh Okay) befinden
sich in der Warendorfer Innenstadt. Eine Vielzahl
kleinstrukturierter Einzelhandelsbetriebe vervoll-
standigt das Angebot in dieser Warengruppe.

Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel” wird in der Stadt
Warendorf durch elf Einzelhandelsbetriebe (ca. 5 %)
und einem Verkaufsflachenanteil von ca. 3 % repra-
sentiert. Der Umsatzanteil betrdgt rd. 2 % und ist
vor allem auf Fahrradgeschafte und Spielwarenan-
bieter zurickzufuhren. Fir die Warengruppe ,,Sport,
Freizeit, Spiel” ergibt sich aus der in diesem Konzept
gefolgten Warensystematik, dass beispielsweise der
Anbieter Intersport dieser Warengruppe schwer-
punktmaRig nicht zugehort. Der Angebotsschwer-
punkt dieses Betriebs liegt vielmehr bei Sportbe-
kleidung/-schuhe und somit in der Warengruppe
,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 14 Betriebe (ca.6%) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” generieren auf
ca.1% der gesamtstadtischen Verkaufsflache
(ca. 1.230 m?) einen Umsatzanteil von rund 2 % (ca.
5,7 Mio. EUR). Das Angebot wird ausschlieBlich
durch kleinere Anbieter gepréagt; ein Elektrofach-
markt mit einem breiten und tiefen Sortiment ist in
Warendorf nicht ansassig.

Die Warengruppe ,Mobel, Einrichtung” wird in
Warendorf durch insgesamt 30 Betriebe (rund
12 %), eine Verkaufsfliche von etwa 15.335 m?
(ca. 17 %) sowie eine Umsatzleistung von etwa
21,2 Mio. EUR repréasentiert (ca. 9 %). Als Betriebs-
typen sind hier Fachmarkte (Mdébel, Gartenmaobel,
Bettwaren, Haus- und Heimtextilien) sowie Fachge-
schafte mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik pragend.
Ein grofReres Mobelhaus ist in Warendorf nicht
ansassig.

Auf die Branche ,Bau-/Gartenbedarf und Autozu-
behor” entfallen 17 Betriebe (ca. 7 %), rund 30.885
m? Verkaufsfliche (ca.34 %) und etwa 33,8 Mio.
EUR Umsatz (rund 15 %). FlachenmaRig stellt die
Branche damit das grofite Angebot in der Stadt
Warendorf. Ahnlich wie in der zuvor genannten
Branche dokumentieren diese Anteile die Flachen-
intensitat der Branche. Ein Bau- und Gartenmarkt
wird in Warendorf durch zwei grof3flachige Garten-
markte, weitere Fachmarkte fir Heimwerkerbedarf
und Autozubehor sowie durch kleinstrukturierte
Fachbetriebe ergénzt.

3.1.1 Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die in Kapitel 2 dargestellten finf Ort-
steile der Stadt Warendorf zeigt die Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe, -verkaufsflachen und
-umsatze eine starke Konzentration auf den zentra-
len Ortsteil Warendorf. Hier befinden sich mit der
Innenstadt sowie der Einzelhandelsagglomeration
am August-Wessing-Damm die groBten und leis-
tungsstarksten Einzelhandelsstandorte. Auch in den
gewerblich gepragten Bereichen 6stlich der Waren-
dorfer Innenstadt liegen einige, teilweise groffla-
chige, Einzelhandelsnutzungen. Auf die Versor-
gungsqualitdt und -bedeutung der einzelnen Stand-
orte wird in Kapitel 6 Bezug genommen.

Insgesamt werden im Ortsteil Warendorf etwa 79 %
der gesamtstadtischen Einzelhandelsverkaufsflache
vorgehalten, die sich auf 200 Einzelhandelsbetriebe
verteilt (ca.82 %). Der Umsatzanteil betrdagt mit
rund 191,7 Mio. EUR ebenfalls rund 82 %.

Der nachstgrolRere Ortsteil in Bezug auf die Einwoh-
nerstarke ist Freckenhorst. Auch hinsichtlich der
Einzelhandelsbedeutung zeigt sich diese hierarchi-
sche Abfolge. In rund 11 % aller Warendorfer Ein-

Stadt Warendorf — Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 25



zelhandelsbetriebe (27 Betriebe) wird ein Verkaufs-
flachenanteil von etwa 17 % und ein Umsatzanteil
von ca. 15 % erwirtschaftet (ca. 15.305 m? Verkaufs-
flache, rund 35,2 Mio. EUR). Der (iberwiegende Teil
der Einzelhandelsbetriebe in Freckenhorst befindet
sich direkt im Ortskern. Der grofite Betrieb jedoch,
ein leistungsfahiges Gartencenter, belegt eine grofRe
Flache am nordlichen Ortsausgang Warendorfs.

Sudwestlich von Freckenhorst gelegen wird auch im
Ortsteil Hoetmar ein kleines Einzelhandelsangebot
vorgehalten. Betriebs-, Verkaufsflachen- und Um-
satzanteile zwischen ca.2 und 3 % kennzeichnen

aus gesamtstadtischer Perspektive jedoch eine
geringe Bedeutung.

Die Ortsteile Milte und Einen-Missingen im Norden
des Stadtgebiets sind sowohl siedlungsstrukturell
als auch in Bezug auf die Einzelhandels-/ Versor-
gungsfunktion zusammenzufassen. In beiden Ort-
schaften zusammen befinden sich insgesamt
11 Einzelhandelsbetriebe (ca. 4,5 % der Warendor-
fer Einzelhandelsbetriebe). Ein deutlich geringerer
Verkaufsflichen- und Umsatzanteil zeigt eine sehr
kleinteilige Betriebsstruktur auf.

Tabelle 4: Verteilung des Einzelhandels in Warendorf nach Stadtteilen (in %)

Stadtteil Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche Umsatz

abs. in % in m? in % in Mio. in %
Warendorf Innenstadt 200 82,3 71.070 78,6 191,7 81,9
Freckenhorst 27 11,1 15.305 16,9 35,2 15,0
Hoetmar 5 2,1 2.845 3,1 4,4 1,9
Milte/Einen-Missingen 11 4,5 1.150 1,3 2,7 1,2
Summe 243 100,0 90.370 100,0 234,1 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Friihjahr 2018, ggf. Rundungsdifferenzen

3.1.2 Struktur und Verteilung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der Rechtspre-
chung ist bei einer Verkaufsfliche von mehr als
800 m? von der GroRflachigkeit eines Einzelhan-
delsbetriebs auszugehen. Sie kdnnen je nach sorti-
mentsbezogener Ausrichtung und Standortlage
wichtige Magnetfunktionen fir den kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Warendorf nimmt
im Rahmen der gesamtstadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den groRflachi-
gen Einzelhandel in Warendorf entfallen insgesamt
rund 11 % der Betriebe (= 27 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von rund 62 % (= ca. 56.160
m?) und einem Umsatzanteil von ca. 48%
(= ca. 112,9 Mio. EUR). Damit dominieren die grof3-
flachigen Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruk-
tur.
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Die grofRflichigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

= Ein SB-Warenhaus

. Vier Lebensmittelvollsortimenter

. Vier Lebensmitteldiscounter

. Ein Getrankemarkt

] Zwei Bekleidungsfachmarkte

] Ein Sportfachmarkt

= Ein Fahrradfachmarkt

. Sechs Fachmarkte fir Mobel, Einrichtungsbe-
darf, Heimtextilien

Ll Ein Bau- und Gartenfachmarkt

. Drei Gartnereien/Gartencenter

] Drei Fachmarkte fur Heimwerkerbedarf

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Warendorf
ist festzuhalten, dass von den genannten Betrieben
zehn in ihren Kernsortimenten Uberwiegend kurz-
fristige, vier Uberwiegend mittelfristige und 13
liberwiegend langfristige Produkte anbieten. Gera-
de die innerstadtischen Leitsortimente des mittel-



fristigen Bedarfs sind hinsichtlich des groRflachigen
Einzelhandels somit tendenziell unterreprasentiert.

3.1.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Warendorf

Im Folgenden werden die Verkaufsflaichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise der
bei Lebensmittel-SB-Markten (z.B. SB-Waren-
hduser, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgutern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet. Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsfla-
chenausstattung und die bereinigten Umsatze der
Stadt Warendorf ist festzuhalten, dass die Anteile
der einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur
Einzelhandelsausstattung nach Angebotsschwer-
punkt im Saldo teilweise deutlich verandern. Wah-
rend fir die Warengruppen ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel” und ,,Bau- und Gartenbedarf” eine be-

reinigte Verkaufsflachenausstattung ermittelt wur-
de, die deutlich unter der Verkaufsfliche nach dem
Angebotsschwerpunkt liegt, findet sich fiir die meis-
ten anderen Branchen ein gegenteiliges Ergebnis.
Insbesondere ist dies auf die Randsortimente in den
Lebensmittel-SB-Betrieben und Bau- und Garten-
maérkten zurlickzufiihren. Alle anderen Branchen
,profitieren” von diesen Randsortimentsflachen in
branchenfremden Betrieben, sodass diese Branchen
im Saldo eine hohere bereinigte Verkaufsflachen-
ausstattung belegen, als nach der Zuordnung nach
Angebotsschwerpunkt festzustellen war.

Einhergehend mit den verdnderten Branchenbele-
gungen der Verkaufsfliche sind auch die Abwei-
chungen bei den bereinigten Umséatzen zu betrach-
ten. Die bereinigten Umséatze zeigen zum einen die
Anteile von Fachanbietern in den einzelnen Waren-
gruppen auf und ermdglichen zum anderen eine
Gegeniiberstellung von Umséatzen und Kaufkraft der
Bevolkerung auf Warengruppen-Ebene.

Tabelle 5: Bereinigte Einzelhandelsausstattung in Warendorf

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe in m? in % '"E'L\fl':' in %
Nahrungs- und Genussmittel 18.245 20,2 83,7 35,8
Gesundheit, Kérperpflege 3.890 4,3 33,7 14,4
Blumen, Zoobedarf 2.475 2,7 5,3 2,3
Blicher, Schreibwaren, Biiro 1.555 1,7 6,3 2,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 13.455 14,9 31,5 13,5
Sport, Freizeit, Spiel 2.340 2,6 79 3,4
Elektrowaren 1.995 2,2 11,0 4,7
Mébel, Einrichtung 17.205 19,0 20,0 8,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 29.210 32,3 34,7 14,8
Summe 90.370 100,0 234,1 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Friihjahr 2018, ggf. Rundungsdifferenzen

3.2  Einzugsbereich, Kaufkraft und Zentralitat
3.2.1 Einzugsbereich und Kaufkraft

Als einzelhandelsrelevanter Einzugsbereich wird der
Raum bezeichnet, in dem sich die Konsumenten
iberwiegend zum Einkauf nach Warendorf orientie-
ren. Da das Nachfrageverhalten im Marktgebiet
durch die spezifische Konsumentenstruktur beein-
flusst wird, werden im Rahmen der Kaufkraftbe-
rechnungen bzgl. der Konsumentenstruktur u. a.
das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kauf-

kraftniveau auf Basis der Einkommensstatistik be-
rlicksichtigt.

Die Abgrenzung des Einzugsbereichs des Warendor-
fer Einzelhandels erfolgt unter Berlcksichtigung
folgender Erhebungen bzw. Bewertung folgender
Rahmenbedingungen:

=  Ergebnisse der dreitagigen Kundenwohnorter-
hebung durch Mitarbeiter von Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH
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=  Bewertung der verkehrsinfrastrukturellen Situ-
ation

= Bewertung der spezifischen topografischen,
siedlungsstrukturellen und stadtrdumlichen
Gegebenheiten

= Bewertung der derzeitigen und zukinftigen
lokalen und regionalen Wettbewerbssituation

= Bewertung der Pendlerbewegungen (Ein- und
Auspendler)

Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung

Bei der im Juni 2017 durch Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH durchgefiihrten Kunden-
wohnorterhebung wurden die Wohnorte der Pas-
santen an verschiedenen Standortlagen des Waren-
dorfer Einzelhandels erfasst, um eine realistische
Einschatzung der Ubergemeindlichen Verflechtun-
gen aufzeigen zu kénnen:

= Warendorfer Altstadt

= Bahnhof Warendorf

= Wochenmadrkte am Wilhelmsplatz und am
Marktplatz zu den jeweiligen Marktzeiten

] Standort August-Wessing-Damm, aufgeteilt in
einen nordlichen und einen siidlichen Bereich

. Standort Warendorf-Freckenhorst

Wahrend der dreitdgigen Befragung konnten so die
Wohnorte von rund 9.100 Kunden erfasst werden.
In der Gesamtbetrachtung lasst sich festhalten, dass
rund 77 % der erfassten Kunden aus der Stadt Wa-
rendorf stammen. Auf andere Stadte und Gemein-
den entfdllt entsprechend ein Anteil von ca. 23 %
aller erfassten Kunden; mit etwa 12 % der GroRteil
davon auf Touristen oder Kunden aus Kommunen
auBerhalb des direkten Warendorfer Umlandes. In
Bezug auf die regionale Anbindungsintensitat liegt
fiir die Sassenberger Bevolkerung der hochste aus-
wartige Kundenanteil vor (> 4 %).

Bei einer differenzierteren Betrachtung der Kun-
denwohnorte nach Erhebungsstandort ist fir die
Warendorfer Altstadt zunachst festzustellen, dass
auch hier mit rund 68 % der Grofteil der Passanten
aus Warendorf stammt. Rund 14 % stammen aus
den Nachbarkommunen Beelen, Ennigerloh, Evers-
winkel und Sassenberg. Mit ca. 19 % fallt jedoch
auch ein relativ groBer Anteil auf die Bevolkerung
des (erweiterten) Umlands sowie auf Touristen.
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Entsprechend seiner Lage in unmittelbarer Nahe
zum Warendorfer Bahnhof und zum stadtischen
Omnibusbahnhof weist der Befragungsstandort
Bahnhof mit rund 27 % einen vergleichsweise ho-
hen Kundenanteil aus dem erweiterten Umland
sowie Touristen auf. Aus den Nachbarstddten Bee-
len, Ennigerloh, Everswinkel und Sassenberg kom-
men dagegen nur rund 7 % der Kunden. Der Anteil
der Kunden aus Warendorf betragt etwa 66 %.

Ebenfalls befragt wurden die Besucher der beiden
Warendorfer Wochenmaérkte am Wilhelmsplatz und
am Marktplatz. Einschrankend ist an dieser Stelle zu
erwahnen, dass der Markt am Marktplatz zum Er-
hebungszeitpunkt aufgrund von Umgestaltungs-
malnahmen des Marktplatzes auf einem stadti-
schen Parkplatz unmittelbar nérdlich der Altstadt
stattfand. Wie Abbildung 9 verdeutlicht, stammen
rund 89 % der Marktbesucher aus der Stadt Waren-
dorf, wohingegen der Kundenanteil aus den Nach-
barstddten und sonstigen Umlandgemeinden (inkl.
Touristen) mit etwa 11 % vergleichsweise gering
ausfallt.

Im Standortbereich August-Wessing-Damm variie-
ren die Ergebnisse zwischen den beiden Befra-
gungsstandorten. Dies ist mafRgeblich auf die dorti-
ge Angebotssituation zurlickzufiihren. Am Befra-
gungsstandort ,, August-Wessing-Damm Sid“ (AWD
Sud) wurde insgesamt der héchste auswartige Kun-
denanteil von allen Befragungsstandorten ermittelt.
Aus den Nachbarkommunen Beelen, Ennigerloh,
Everswinkel und Sassenberg kommen rund 10 % der
erfassten Kunden, ca. 17 % stammen aus entlegene-
ren Umlandkommunen bzw. waren als Touristen
einzuordnen. Entsprechend belegt ein Kundenanteil
von 63 % durch die Warendorfer Einwohner eine
hohe Anbindungsintensitdt Auswartiger an den
Standort. Zu begriinden ist dies mit der Ausstrah-
lung der beiden ansadssigen Betriebe (Marktkauf,
Toom) bzw. Betriebstypen (SB-Warenhaus, Bau-
und Gartenfachmarkt), die regelmaRig Uber eine
regionale Ausstrahlung verfiigen.

Nordlich des August-Wessing-Damms erreichen die
ansdssigen Fachmarkte keine solche Ausstrahlung.
Mit insgesamt rund 17 % sind hier deutliche gerin-
gere Anteile auswartiger Kunden ermittelt worden.
Rund 83 % der Kunden stammten aus Warendorf.



Eine von diesen Standorten zu unterscheidende
Kundenbindung ergibt sich fiir den Einzelhandels-
standort Freckenhorst, der nahezu ausschlieRlich
Nahversorgungsfunktionen Gbernimmt. So sind
91 % der Kunden Warendorfer Birger; nur etwa 5 %
stammen aus den Nachbarkommunen Beelen, En-
nigerloh, Everswinkel und Sassenberg; weitere 4 %
leben in sonstigen Wohnorten. Fiir die aus der Stadt
Warendorf stammenden Kunden wurde am Befra-
gungsstandort Freckenhorst zudem ermittelt, in
welchen Ortsteilen sie wohnhaft sind. Ein Anteil von
rund 93 % der Kunden nannte Freckenhorst und
Hoetmar als Wohnstandort, rund 7 % stammen aus

der Warendorfer Kernstadt und weniger als 1 % der
Kunden wohnt in den Ortsteilen Milte und Einen-
Mussingen. Es wird deutlich, dass sich die Versor-
gungsfunktionen des Freckenhorster Einzelhandels
fast ausschlieBlich auf die Ortsteile Freckenhorst
und Hoetmar beziehen.

Anhand des Kundenanteils an der Gesamtkunden-
zahl sowie des Kundenanteils an der Einwohnerzahl
der Herkunftsgemeinde ist die Intensitdt der Gber-
gemeindlichen Verflechtungen mit den benachbar-
ten Stadten und Gemeinden zu bewerten (vgl. Ta-
belle 6).

Abbildung 9: Auswertung der Kundenwohnorterhebung nach Befragungsstandorten
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Kundenwohnorterhebung Juni

2017; Mehrfacherfassungen méglich

Besonders vor dem Hintergrund der Ergebnisse der
Kundenwohnorterhebung, die die derzeitige Kun-
denstruktur widerspiegeln, ist davon auszugehen,
dass der Kerneinzugsbereich des Einzelhandels der
Stadt Warendorf nicht liber das eigene Stadtgebiet
hinausreicht.

Bei dieser Einschatzung werden auch die regionale
Wettbewerbssituation und die Verkehrsanbindung
der Umlandstandorte berlcksichtigt. Als Wettbe-
werbsstandorte sind insbesondere das Oberzent-
rum Muinster sowie die Mittelzentren Rheda-Wie-
denbriick und Beckum hervorzuheben.

Die benachbarten Kommunen sind aufgrund der
geringen Verflechtungsintensitdten nicht diesem
primaren Einzugsbereich des Warendorfer Einzel-

handels zuzuordnen. Die Anbindungsintensitaten
aus den Nachbarkommunen Sassenberg, Everswin-
kel, Ennigerloh und Beelen weisen jedoch auf wie-
derkehrende Einkdufe in Warendorf hin. Anzuneh-
men ist, dass diese sich auf konkrete Standorte bzw.
Betriebe beziehen, z. B. auf die Betriebe Marktkauf
und Toom. Diese Kommunen werden in Abbildung
10 als erweitertes Einzugsgebiet dargestellt. In den
weiteren Berechnungen zur Wirdigung des Einzel-
handelsstandorts Warendorf (Nachfragevolumen,
Kaufkraftbewegungen, Zentralitdt) bleibt die Ein-
wohnerschaft dieser Kommunen bzw. ihr Ausga-
benpotenzial fiir den Einzelhandel jedoch unberick-
sichtigt. Hierzu reichen die erfassten Anbindungsin-
tensitdten nicht aus. Umsatze durch diese Kunden
genauso wie durch Kunden weiterer Stadte oder
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durch Touristen sind als Streuumsatze zu bezeich-
nen.

Demnach bilden die ca. 38.130 Einwohner des Wa-
rendorfer Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der
Einzelhandelsanbieter im Stadtgebiet.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator flur das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevolkerung. Unter Beriicksichtigung der
Ausgaben fur Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationdren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fiir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergdnzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen Be-
rechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzel-
handelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2017 in Deutsch-
land pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. 5.775 EUR.

Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiiterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und
in Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.090
EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca. 3.685
EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt Wa-
rendorf betrdgt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2017 99,5. Das bedeutet, die
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt nahezu im Bundesdurchschnitt bzw. um etwa
0,5 % darunter. Aufgrund der Preiselastizitdat der
Nachfrage sind in den einzelnen Sortimenten Ab-
weichungen in beide Richtungen maglich.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Warendorf von ca. 219,1 Mio. EUR.

Tabelle 6: Wohnorte der Warendorfer Einzelhandelskunden

Kunden in %

H [V
Wohnort der Kunden A.nzahl der Anzahl der der Gesamt- Kunfien in %
Einwohner Kunden der Einwohner
kundenzahl

Warendorf 38.133 6.996 76,9 18,3
Sassenberg 14.371 404 4,4 2,8
Everswinkel 9.598 247 2,7 2,6
Ennigerloh 19.973 188 2,1 0,9
Beelen 6.269 170 1,9 2,7
Sonstige Stadte und Ge- J. 1.094 12,0 J.
meinden (inkl. Touristen)

Summe 88.344 9.099 100,0 10,3

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Kundenwohnorterhebung Juni
2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen); Einwohnerdaten Stadt Warendorf: Stand 31.12.2017, IT.NRW: Stand

31.12.2016, ggf. Rundungsdifferenzen
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Warendorfer Einzelhandels
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Warendorf

Sortiment Pro-l((;l?;-//-}usgaben Ge-‘;;’:::::i?fbe“
ahr) (Mio. EUR/Jahr)
Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter,
Reformwaren 1.700 64,2
Brot- und Backwaren 220 8,3
Fleisch- und Wurstwaren 170 6,5
Nahrungs- und Genussmittel insg. 2.090 79,3
Korperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 235 8,9
Pharmazeutische Artikel, Sanitdtswaren/Orthopédie, Optik, Hérgerate 628 23,8
Gesundheit/Koérperpflege insg. 863 32,7
Blumen 46 1,7
Zoobedarf, Tiernahrung 51 1,9
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg. 97 3,7
Bucher, Zeitschriften, Zeitungen 108 4,1
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Blroartikel 92 3,5
Biicher/Schreibwaren/Biiro insg. 200 7,6
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges 437 16,6
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer 142 5,4
Sportbekleidung, Sportschuhe 41 1,6
Uhren, Schmuck 55 2,1
Sonstiges 30 11
Bekleidung, Schuhe, Sport insg. 705 26,7
GroRteilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und Zubehor, kleinteilige — 29
Camping- und Sportgerdte
Freizeit, Spielwaren 108 4,1
Sport/Freizeit/Spiel insg. 185 7,0
ElektrogroR- und -kleingerate (weile Ware) 125 4,7
Leuchten 31 1,2
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune Ware) 177 6,7
Computer und Zubehor (graue Ware) 104 3,9
Telefone 31 1,2
Foto 57 2,2
Elektrowaren 525 19,9
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 83 3,2
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 83 3,2
Bettwaren, Matratzen, Mébel, Kiichen 322 12,2
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen) 31 1,2
Mébel/Einrichtung insg. 520 19,7
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminéfen und Zubeh6ér, Sicht- und Sonnen- 349 13,2
schutz, Sonstiges
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 46 1,8
Gartenbedarf 103 3,9
Autozubehor 92 3,5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg. 590 22,4
Summe EH-Waren insgesamt 5.775 219,1

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2016 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkenn-
zZiffer der Michael Bauer Research GmbH 2017, ggf. Rundungsdifferenzen
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3.2.2 Zentralitat des Warendorfer Einzelhandels
und Kaufkraftbewegungen

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Warendorf erzielten warengruppenspezifischen
Umsdtze der in der Stadt Warendorf vorhandenen
einzelhandelsrelevanten  Kaufkraft  gegenuiber,
ergibt sich die sogenannte Zentralitat fiir die Sorti-
mente. Liegt die Zentralitat Gber 100 %, so ist der
Umsatz des Einzelhandels in Warendorf in dem
jeweiligen Sortiment héher als die in der Stadt vor-
handene Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo
mehr Kaufkraft von auflen hinzukommt als aus dem
Stadtgebiet abflieRt. Bei einer Zentralitdt unter
100 % ist der im jeweiligen Sortiment generierte
Umsatz geringer als die vorliegende sortimentsbe-
zogene Kaufkraft.

Eine Gesamtzentralitdit von rund 107 % verdeut-
licht, dass fur den Einzelhandelsstandort Warendorf
im Saldo Kaufkraftzufliisse vorliegen. Vor dem Hin-
tergrund einer mittelzentralen Versorgungsfunktion
sind die saldierten Kaufkraftbewegungen als leicht
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Eine Betrach-
tung, differenziert nach Warengruppen, macht

Tabelle 8: Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

deutlich, dass die mittelzentrale Versorgungsfunkti-
on des Einzelhandels durch eine unterschiedliche
Quantitat und Qualitat des Angebots gekennzeich-
net wird. Der GroRteil der Warengruppen erreicht
eine Zentralitdt von mehr als 100 %, wahrend in den
Warengruppen ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck” und
,Elektrowaren” geringere Zentralitdten auch eine
geringere Angebotsqualitdt bzw. -quantitat doku-
mentieren. Die detaillierte Erlauterung und Bewer-
tung der warengruppenspezifischen Zentralitdten
erfolgt gemeinsam mit der Darstellung der Kauf-
kraftbewegungen.

Im Gegensatz zur Zentralitdit kann durch die Be-
rechnung der Kaufkraftbewegungen eine detaillier-
te Aussage dariber getroffen werden, in welchem
Umfang die ortliche Kaufkraft gebunden wird und
welche Umsatzanteile des Einzelhandels durch
Kaufkraftzuflisse generiert werden konnen. So
kénnen auch bei einer Zentralitdit von mehr als
100 % durchaus Kaufkraftabflisse registriert wer-
den, deren Umfang jedoch von Kaufkraftzufliissen
mehr als kompensiert werden.

bereinigter Kaufkraft Zentralitat

Branche Umsatz in Warendorf (= Umsatz/

in Mio. EUR* in Mio. EUR Kaufkraft)
Nahrungs- und Genussmittel 83,7 79,3 105,5
Gesundheit, Koérperpflege 33,7 32,7 102,9
Blumen, Zoobedarf 5,3 3,7 144,5
Blicher, Schreibwaren, Bliro 6,3 7,6 83,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 31,5 26,8 117,6
Sport, Freizeit, Spiel 7,9 7,0 112,0
Elektrowaren 11,0 19,9 55,0
Mobel, Einrichtung 20,0 19,7 101,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 34,7 22,4 155,2
Summe 234,1 219,1 106,8

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2016 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkenn-
ziffer der Michael Bauer Research GmbH 2017, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018
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Abbildung 11: Kaufkraftbewegungen in Warendorf im Uberblick
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Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2016 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkennzif-
fer der Michael Bauer Research GmbH 2017, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018

Der Einzelhandel in der Stadt Warendorf hat im Jahr
2017 insgesamt ca. 74 % der in der Stadt Warendorf
vorhandenen Kaufkraft gebunden. Somit flieSt ein
Anteil von ca. 26 % der Kaufkraft in konkurrierende
Einkaufsorte ab. Etwa 31 % des Einzelhandelsum-
satzes werden dagegen durch auswartige Kunden
generiert. Hier sind in besonderem Malle Zufllisse
aus den Kommunen Beelen, Ennigerloh, Everswin-
kel und Sassenberg (vgl. 3.2) sowie touristische
Einzelhandelsausgaben relevant.

Die warengruppenspezifischen Zentralitditen und
Kaufkraftbewegungen werden im Folgenden detail-
liert betrachtet und in Abbildung 11 bersichtlich
zusammengefasst.
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Kurzfristiger Bedarf

Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
wird in einem Mittelzentrum grundsatzlich die Ziel-
setzung einer moglichst umfassenden Einzelhan-
delsversorgung der Bevolkerung verfolgt. In Waren-
dorf wird dies durch alle dem kurzfristigen Bedarf
zugeordneten Warengruppen in unterschiedlichem
MaRe gewahrleistet.

In der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel”
zeigt eine Zentralitdt von rund 106 %, dass mehr
Umsatz am Standort Warendorf generiert wird als
den Einwohnern warengruppenspezifische Kauf-
kraft zur Verfligung steht. Hauptverantwortlich
dafiir ist das gute Angebot mit Lebensmittel-SB-Be-
trieben in der Stadt. Dieses Angebot sowie die hdu-
fige Bedarfsdeckung in Verbindung mit einer gerin-
geren Toleranz fur den Zeit-/Entfernungsaufwand
der Kunden fiir den Einkauf begriindet auch die im
Vergleich der Warengruppen héchste Kaufkraftbin-
dungsquote von rund 92 %. Des Weiteren ist auf



Kaufkraftzuflisse in H6he von rund 10,9 Mio. EUR
zu verweisen, die anteilig rund 13 % des waren-
gruppenspezifischen Umsatzes ausmachen. Bedeut-
sam sind dabei u.a. Versorgungseinkdufe im am
August-Wessing-Damm ansassigen SB-Warenhaus.

Das Einzelhandelsangebot in der Warengruppe
,Gesundheit und Korperpflege” begriindet eine
Zentralitat von etwa 103 %. Hauptverantwortlich
dafiir sind zwei Drogeriemarkte, die Fachabteilung
des SB-Warenhauses sowie eine gute Ausstattung
mit Apotheken, Parfiimerien, Optikern/Akustikern
und Sanitatshdusern. Die Umsatzleistung setzt sich
aus einer Kaufkraftbindung von etwa 90 % (rund
29,3 Mio. EUR) sowie Kaufkraftzufliissen von etwa
4,4 Mio. EUR zusammen.

In der Warengruppe ,Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf” zeigt eine Zentralitdt von rund 145 %
im Hinblick auf die mittelzentrale zentralortliche
Einstufung ein sehr hohes Versorgungsniveau. Der
Bedeutungsiiberschuss resultiert weniger aus den
klassischen Blumengeschaften als aus den Fachab-
teilungen groRer Gartencenter/-markte und zwei
leistungsfahigen Zoofachmarkten. Die Angebots-
struktur wird dabei durch den Faktor ,,Pferd” beein-
flusst: Ein Uberiberdurchschnittlicher Anteil der
Verkaufsflaiche mit zoologischem Bedarf bedient die
Nachfrage nach Pferde- bzw. Pferdesportaffinen
Produkten. Auch ein Kaufkraftzufluss von rund
2,0 Mio. EUR bei einem gleichzeitigen Abfluss in
Hohe von rund 0,4 Mio. EUR dokumentiert die regi-
onale Ausstrahlung des warengruppenspezifischen
Einzelhandelsangebots.

Mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind
im Vergleich zu den Warengruppen des kurzfristi-
gen Bedarfs sowohl durch hohere Kaufkraftabfliisse
als auch durch groRere Umsatzanteile aus den
Kaufkraftzuflissen gekennzeichnet.

In besonderem Ausmald zeigt sich dies in der Wa-
rengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”. Eine
Zentralitdt von rund 118 % zeigt zunachst, dass die
Kaufkraftzuflisse die Kaufkraftabflisse im Saldo
deutlich Ubersteigen. Jedoch werden nur ca. 50 %
des Umsatzes auch durch Warendorfer Kunden
generiert. Die ,Shopping-Sortimente” Bekleidung,
Schuhe, Schmuck werden in groBem Umfang durch
auswartige Kunden, insbesondere aus dem Umland,
eingekauft. Der Grofteil des Bekleidungsangebots
befindet sich innerhalb des Warendorfer Stadt-
kerns. Die dortige Angebotsausrichtung ist aller-
dings auch fur die hohen Kaufkraftabfliisse von rund
41 % verantwortlich. So fehlt es in Warendorf an
einer Vielzahl von groRReren Textilanbietern, Beklei-
dungskaufhdusern oder Filialisten mit Gberregiona-
ler Ausstrahlung, die insbesondere im ca. 30 km
entfernten Oberzentrum Miinster vertreten sind.

Auch die Warengruppe ,Sport, Spiel, Freizeit” mit
einer Zentralitat von rund 112 % wird mit auswarti-
gen Umsatzanteilen von rund 40 % durch die hohen
Kaufkraftzuflisse gepragt. Kaufkraftabfliisse von
rund 33 % zeigen aber auch hier, dass das durch die
Teilsortimente Fahrrdader, Spielwaren und Pferde-
sport dominierte Einzelhandelsangebot nicht zur
Vollversorgung der Warendorfer Bevolkerung aus-
reicht. Unter raumordnerischen Gesichtspunkten
wird damit jedoch einer ,nur” mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion Rechnung getragen.

Eine der beiden Warengruppen mit einem insge-
samt negativen Kaufkraftsaldo ist der Bereich ,Bi-
cher, Schreibwaren, Biro“, ausgedriickt durch eine
Zentralitdt von rund 84 %. Zu begriinden ist dies
maRgeblich mit dem Sortiment Bicher, dessen
Angebotsniveau in den vergangenen Jahren in Wa-
rendorf trotz einer noch ansassigen filialisierten
Blcherei riicklaufig ist. Maligeblich ist hier u.a.
auch der zwischenzeitliche Bedeutungsgewinn des
Onlinehandels.
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Langfristiger Bedarf

Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs wer-
den durch stark voneinander abweichende Ange-
botsqualitditen gepragt. Dies wird zunachst durch
die Zentralitatswerte von rund 55 % in der Waren-
gruppe Elektrowaren, ca. 101 % bei ,M0obel, Einrich-
tung” und etwa 155 % in der Warengruppe ,,Bau-,
Gartenbedarf, Autozubehor” deutlich.

Rund 56 % der Warendorfer Kaufkraft fur Elektro-
waren flieRt an andere Einzelhandelsstandorte,
oder — vermehrt — in den Onlinehandel ab. Haupt-
verantwortlich fiir den Anteil der Kaufkraft, die in
der Stadt Warendorf gebunden wird (rund 44 %)
sind kleinere Fachgeschéfte fiir Haushaltselektronik,
Unterhaltungselektronik oder Telefone. Darlber
hinaus werden u. a. in den Lebensmittel-SB-Betrie-
ben, insbesondere im SB-Warenhaus, verschiedene
Elektronikartikel als Randsortimente angeboten.
Hauptverantwortlich fir die eingeschrankte Leis-
tungsfahigkeit der Warengruppe ist das Fehlen
eines vollsortimentierten Elektrofachmarkts, wie er
beispielswiese von den Anbietern Saturn, Media-
markt oder Medimax betrieben wird. Diese Be-
triebstypen erreichen in der Regel hohe waren-
gruppenspezifische Marktanteile, die durch die
Tiefe und Breite des Elektrowarensortiments ge-
bunden werden kénnen. Durch eine Zentralitdt von
etwa 55 % wird insgesamt die branchenbezogen
schwachste Einzelhandelsausstattung in der Stadt
Warendorf dokumentiert.

Demgegeniiber kennzeichnet die Zentralitdt von
rund 101 % fur die Branche ,,Md&bel, Einrichtung”
eine groRere Einzelhandelsausstattung und Aus-
strahlungskraft und nahezu ein ausgeglichenes
Verhaltnis von Warendorfer Kaufkraft und Einzel-
handelsumsatz. Rund 65 % der Betriebsumsadtze
wird dabei durch Kaufkraftzufliisse generiert. Dabei
ist festzuhalten, dass in Warendorf kein groReres
Mobelhaus ansassig ist, sondern sich das Angebot
und die Kaufkraftbindung auf mehrere Fachmarkte
und Fachgeschafte sowie Kiichenstudios verteilt.
Insbesondere werden Haushaltstextilien und Haus-
haltswaren/ Glas, Porzellan, Keramik angeboten.
Das fehlende Angebot mit Mobeln ist demnach
auch ausschlaggebend fiir einen Anteil von 35 % der
Kaufkraft der Warendorfer Einwohner, die nicht in
Warendorf, sondern an anderen Standorten umge-
setzt wird.
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SchlieRRlich sind es groRflachige Bau- und Heimwer-
kermérkte, Gartencenter, Fachmarkte flr speziellen
Baumarktbedarf, Fachmarkte fir Autozubehor und
Raiffeisenmarkte die eine hohe Angebotskennziffer
der Branche ,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor”
begriinden. Auswartige Umséatze in Hohe von rund
20 Mio. EUR im Vergleich zu einem Kaufkraftabfluss
in Hohe von rund 7,8 Mio. EUR kennzeichnen hier
das differenzierte und leistungsstarke warengrup-
penspezifische Angebot. Die Zentralitdt von rund
155 % stellt den Spitzenwert des Warendorfer Ein-
zelhandels im Vergleich der Warengruppen dar.
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Tabelle 9: Kaufkraftbewegungen in Warendorf nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in Umsatz mit auswértigen
. Kaufkraftabfluss Kunden
Sortiments- Warendorf
Kaufkraft Umsatz
Warengruppe X X . . umsatz
in Mio. EUR in Mio. EUR . . . A .
in Mio. EUR i Mio. EUR in % der i Mio. EUR in % der " Mio. EUR in % des
in Mio. in Mio. in Mio.
Kaufkraft Kaufkraft Umsatzes
Nah -und G ittel
Ll B A 79,3 100,1 83,7 72,8 91,8 6,5 8,2 10,9 13,0
Gesundheit, Korperpflege 32,7 31,8 33,7 29,3 89,5 3,4 10,5 44 13,0
Bl Pfl |. Bedarf
umen, Pflanzen, zool. Bedar 3,7 3,7 53 33 89,6 0,4 10,4 2,0 38,0
Blicher, Schreibwaren, Biro 76 29 63 55 71,9 21 28,1 0,9 14,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck
26,8 28,3 31,5 15,7 58,8 11,0 41,2 15,7 50,0
Sport, Freizeit, Spiel
7,0 6,4 7,9 4,7 67,2 2,3 32,8 3,1 40,0
Elektrowaren
19,9 5,7 11,0 8,8 44,0 11,2 55,8 2,2 20,0
Mobel, Einricht
Obel, Einrichtung 19,7 21,2 20,0 7,0 35,4 12,7 64,6 13,0 65,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehd
au-, Gartenbedarf, Autozubehor 2.4 338 347 14,6 65,2 7,8 34,8 20,1 58,0
Summe
219,1 234,1 234,1 161,7 73,8 57,4 26,2 72,4 30,9

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, ggf. Rundungsdifferenzen
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3.3 Einzelhandelsentwicklung in Warendorf seit
2007

Unter gegenliber der heutigen Situation vollig ande-
ren Rahmenbedingungen im Hinblick auf die recht-
lichen Anforderungen wurde im Jahr 2007 das ,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wa-
rendorf” durch Junker + Kruse Stadtforschung Pla-
nung aufgestellt. Insbesondere die Begriffsinhalte
und die Abgrenzungsmethodik zentraler Versor-
gungsbereiche — auf die in Kapitel 4 eingegangen
wird — waren zu diesem Zeitpunkt noch wenig de-
tailliert. Gleichwohl kann der faktische Fortbestand
des Einzelhandels seit 2007 im Warendorfer Stadt-
gebiet skizziert werden. Als Datenbasis dienen da-
bei sowohl die im Konzept von Junker + Kruse auf-
gefiihrten Zahlen und Informationen als auch er-
ginzende Hinweise der Warendorfer Stadtverwal-
tung.

Insgesamt sind Veranderungen in Warendorf nach-
vollziehbar, die im Vergleich mit der bundesweiten
Entwicklung durch einen liberproportionalen Rick-
gang der Betriebszahl gekennzeichnet werden:

] Die Anzahl der Betriebe hat sich von 355 auf
243 verringert, was einem Verlust von rund
32 % entspricht.

] Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet
ist von rund 95.710 m? auf etwa 90.370 m? ge-
sunken, anteilig um rund 6 %.

= Die nominale Umsatzentwicklung beschreibt
ein Wachstum von ca. 209,4 Mio. EUR auf
rund 234,1 Mio. EUR (ca. 12 %). Preisbereinigt
ist nahezu von einer Stagnation des Umsatzes
auszugehen.

Tabelle 10: Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieblichen Leistungsfahigkeit (bereinigt)

Kategorie 2007 2018 Differenz
Anzahl Betriebe 355 243 -112
Gesamtverkaufsflache 95.710 m? 90.370 m? -5.340 m?
Einwohner (nach Melderegister) 38.300 38.130 -170

Einzelhandelsausstattung

Verkaufsfliche in m?

Nahrungs- und Genussmittel 18.490 21.680 3.190
Gesundheit, Kérperpflege 3.650 3.165 -485
Blumen, Zoobedarf 10.250 1.820 -8.430
Biicher, Schreibwaren, Biiro 1.820 915 -905
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 12.730 12.800 70
Sport, Freizeit, Spiel 3.890 2.540 -1.350
Elektrowaren 2.980 1.230 -1.750
Mdbel, Einrichtung 19.540 15.335 -4.205
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 21.650 30.885 9.235
Sonstiges 710 - -710
Summe 95.710 90.370 -5.340

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Friihjahr 2018, Junker + Kruse 2007
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3.4 Umsatzentwicklung und

Verkaufsflichenbedarf bis zum Jahre 2030

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte fir die Verkaufsflichenentwicklung in
den néchsten zehn bis 15 Jahren ermittelt. Dabei ist
die Entwicklung der letzten Jahre, aber auch die
aktuelle Einzelhandelsbedeutung der Stadt Waren-
dorf zu beriicksichtigen. Es wurde darauf verwiesen,
dass der Blick auf den Gesamtwert davon ablenken
kénnte, dass es einer sortiments- bzw. warengrup-
penspezifischen Analyse bedarf. So wurde aufge-
zeigt, dass die verschiedenen Warengruppen durch
differenzierte Leistungsmerkmale und Zentralitdten
gekennzeichnet werden.

Die aufgezeigten Orientierungswerte basieren auf
einem moderaten Ausbau der Kaufkraftbindung in
den verschiedenen Warengruppen. Die Modell-
rechnung soll fir die Sortimente, deren Ansiedlung
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgung beeinflussen kon-
nen, Hinweise auf einen Ausbaustandard geben, der
mit Uberschaubaren Umverteilungswirkungen an
Einzelhandelsstandorten des Warendorfer Stadtge-
biets verbunden ist und zur Starkung der Marktposi-
tion des Warendorfer Einzelhandels beitragen kann.
Dies erfordert insbesondere die Ergdnzung von

Angeboten, die derzeit noch nicht im Warendorfer
Einzelhandel vertreten sind, da ansonsten der in-
nerstadtische Wettbewerb verstarkt wird — und
nicht der interkommunale. Die Werte sollen auch
deutlich machen, dass weitaus grofere Flachen-
entwicklungen entweder starke Umverteilungswir-
kungen nach sich ziehen oder die Flachenleistungen
des bestehenden Einzelhandels reduzieren. Unter
den Aspekten einer Starkung des Wirtschaftsstand-
orts Warendorfs und einer Erhéhung der einzelhan-
delsbezogenen Zentralitat sind auch groRRer dimen-
sionierte Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben
nicht in jedem Fall grundsatzlich auszuschlieRen,
sondern im Hinblick auf ihre Marktwirkungen zu
prifen.

Die Modellrechnung beriicksichtigt nicht etwaige
Ansiedlungs-, Verlagerungs- und ErweiterungsmafR-
nahmen, die im Bearbeitungszeitraum der Gutach-
tenerstellung erfolgten oder derzeit in der Planung/
Umsetzung befindlich sind.

Unter Berlicksichtigung der beiden Szenarien der
Bevolkerungsentwicklung  ,Prognose  IT.NRW”
(34.602 Einwohner im Jahr 2030) und ,Stagnation”
(ca. 38.133 Einwohner 2030) werden in der Tabelle
11 die Entwicklungsspielrdaume (Verkaufsflachen
und Umsatze) aufgezeigt.

Tabelle 11: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale in Warendorf bis 2030

Kaufkraftbindung in % Umsat;\lllcie::i:ﬂ:rung in 3rFsia:zE/lTF: Entwic:(rl‘ur:%s\zp:iFelraum

Warengruppe

Status quo Zi::)vggrt Stagnation IT.NRW St?.ﬁl:\la;:;n/ Stagnation IT.NRW
Nahrungs- und Genussmittel 91,8 92,0 0,1 -6,6 4.500 30 -1.500
Gesundheit, Kérperpflege 89,5 92,0 0,8 -2,0 4.000 200 -500
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 89,6 92,0 0,1 -0,2 1.750 50 -130
Blicher, Schreibwaren, Biiro 71,9 75,0 0,2 -0,3 2.500 90 -120
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 58,8 70,0 3,0 1,2 2.000 1.200 500
Sport, Freizeit, Spiel 67,2 70,0 0,2 -0,3 2.500 90 -120
Elektrowaren 44,0 70,0 5,2 3,9 3.500 1.500 1.100
Summe - - 9,6 -4,2 - 3.160 -770
Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018
(ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Im Ergebnis zeigt sich, dass sich bei der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung in einem Korridor
zwischen einem Rickgang um rund 9 % und einer
stagnierenden Bevdlkerungszahl unterschiedliche
Entwicklungsperspektiven fiir den ortlichen Einzel-
handel ergeben. Diese Annahmen erfolgen unter
der Préamisse, dass die aufgezeigten Entwicklungen
nicht zu intensiven Umsatzumverteilungen gegen-
Uber dem ansdssigen und regionalen Einzelhandel
flihren werden. Rahmengebend ist dabei die derzei-
tige Marktposition des Warendorfer Einzelhandels,
fir die, ausgedriickt in der Zentralitdt, der Kauf-
kraftbindung und der auswartigen Umsatze ein
moderater Ausbau empfohlen wird.

Fiir die Warengruppen ergeben sich aus der Pers-
pektivberechnung folgende Schlussfolgerungen fir
die Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels
im Warendorfer Stadtgebiet:

Die Versorgungssituation bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln wird bereits heute durch hohe quanti-
tative Ausstattungskennziffern gekennzeichnet (vgl.
hierzu Kapitel 5). Die Kaufkraftbindung liegt ent-
sprechend auf einem sehr hohen Niveau, das unter
Beriicksichtigung von Auspendlerverkehren, ur-
laubsbedingten auswartigen Einkdufen und sonsti-
gen Griinden fir ein individuelles Einkaufsverhalten
kaum ausgebaut werden kann. Rechnerisch ergibt
sich im Stagnations-Szenario ein zu vernachl3ssi-
gendes Flichenpotenzial von rund 30 m2. Sollte die
Bevolkerung dagegen schrumpfen, ist eine Uberver-
sorgung zu erkennen. Das heif3t, dass das perspekti-
vische Nachfragevolumen nicht ausreicht, um einen
tragfahigen Betrieb aller Einzelhandelsangebote mit
Nahrungs- und Genussmitteln zu gewahrleisten.
Rechnerisch betragt der Flachenlberhang bis zu
rund 1.500 m? Verkaufsflache.

Dies macht deutlich, dass hinsichtlich der raumli-
cher Steuerung des Lebensmitteleinzelhandels der
Fokus auf einer Verbesserung der fullldufigen Nah-
versorgung liegen sollte, nicht auf einer kleinrdumi-
gen Intensivierung des Wettbewerbs durch einen
Marktzutritt an einem Standort, der bereits durch
einen oder mehrere Lebensmittel-SB-Betriebe ab-
gedeckt wird (vgl. hierzu Kapitel 5).

Geringere Spielraume sind fir die Warengruppe
Gesundheit und Koérperpflege zu ermitteln, wenn
sich die Bevodlkerungsentwicklung nicht als deutlich
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negativ darstellt. Bei einem Entwicklungsspielraum
von rund 200 m? ist in Anbetracht der derzeitigen
Wettbewerbssituation in Warendorf und der bun-
desweiten Branchenentwicklung die Ansiedlung
eines weiteren Drogeriemarkts unwahrscheinlich.
Vielmehr eignen sich die Potenziale zu moglichen
Erweiterungen (Betriebsstabilisierung) wie auch
Erganzungen des tendenziell kleinstrukturierten
Facheinzelhandels.

Die derzeitig hohe Leistungsfahigkeit der Branche
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf bedingt das Ergebnis
sehr geringer Entwicklungsspielrdume. Mit maximal
50 m? Verkaufsfliche wird hier beispielsweise die
GrolRenordnung eines kleinen Fachgeschafts er-
reicht, alternativ sind kleinteilige Erweiterungen
bestehender Fachbetriebe denkbar.

Ahnlich gestaltet sich die perspektivische Betrach-
tung in der Branche Biicher, Schreibwaren, Biro.
Hier wird die mogliche Steigerung der Kaufkraftbin-
dung auch durch die regionale Wettbewerbssituati-
on und die Bedeutung des Onlinehandels realisti-
scherweise limitiert. Rechnerisch betragt der maxi-
male Entwicklungsspielraum rund 90 m?, der sich
sowohl zur Ansiedlung eines kleinen Fachgeschafts
als auch zu Erweiterungen bestehender Fachbetrie-
be eignet.

In den Warengruppen, die ganz oder teilweise
durch die klassischen Leitsortimente von Innenstad-
ten gebildet werden (Bekleidung/Schuhe/Schmuck,
Sport/Freizeit/Spiel sowie Elektrowaren) sind je
nach Bevolkerungsentwicklung sehr unterschiedli-
che Entwicklungsspielraume kennzeichnend:

Die Kaufkraftbindung im Bereich Bekleidung/Schu-
he/Schmuck ist trotz eines bereits vorhandenen
guten Einzelhandelsangebots als ausbaufahig zu
bezeichnen. Dies ist damit zu begriinden, dass eini-
ge filialisierte Anbieter, die Standorte mit einem
Einwohner-/Kaufkraftpotenzial ~wie  Warendorf
durchaus im Rahmen ihrer Expansion bericksichti-
gen und die aufgrund ihrer Markenbedeutung der-
zeit grundsatzlich gewisse Marktanteile erreichen,
bislang in Warendorf nicht ansadssig sind. Als Bei-
spiel ist hier der Anbieter H & M zu nennen. Je nach
Bevolkerungsentwicklung werden Verkaufsflachen-
spielrdume zwischen 500 und 1.200 m? fiir diese
Warengruppe errechnet.



Auch in der Warengruppe Elektrowaren zeigen sich
positive Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume. Je
nach Bevodlkerungsentwicklung betragen diese zwi-
schen rund 1.100 m?> Verkaufsfliche und etwa
1.500 m? Verkaufsflache. Dieses Potenzial resultiert
aus der derzeitig geringen Kaufkraftbindung in Wa-
rendorf aufgrund eines eingeschrankten Einzelhan-
delsangebots bzw. aus der Moglichkeit, diese Bin-
dung zu steigern. Das Flachenpotenzial wiirde sich
zur Ansiedlung eines kleineren Elektronikfachmarkts
eignen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Fla-
chenanspriiche durch die Betreiber mittlerweile
tendenziell zuriickgehen. Auch hier Gbernimmt der
Onlinehandel bereits heute eine sehr hohe Markt-
bedeutung.

Nur marginale rechnerische Ausbaupotenziale zei-
gen sich dagegen in der Branche Sport, Freizeit,
Spiel (maximal rund 90 m2?). Diese wird bereits
durch verschiedene Angebote und Betriebe in Wa-
rendorf reprasentiert, sodass aufgrund der bereits
ermittelten Kaufkraftbindung nur ein geringer Aus-
bau der Marktanteile erwartet werden kann.

Bei den beiden Warengruppen, die am Standort
Warendorf primar durch groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten an nicht stadtebaulich integrierten Standorten
vertreten sind (Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel
und Einrichtungsbedarf), ergibt sich aufgrund der
Struktur der wichtigen Anbieter eine andere, nam-
lich regional ausgepriagte Wettbewerbssituation.
Zudem nehmen auch die landesplanerischen Vor-
gaben einen anderen Einfluss auf die Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels in diesen
,hicht zentrenrelevanten” Segmenten. Daher sind
in jedem Fall Einzelpriifungen fir groRere Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben in diesen Bran-
chen zu empfehlen, und von einer Berechnung der
Entwicklungsspielrdume wird abgesehen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die errech-
neten Entwicklungsspielraume geeignet sind, in
Abhdngigkeit der Bevodlkerungsentwicklung, die
zukilinftigen Branchensituationen abzubilden. Dies
unter der Annahme, dass durch Ansiedlungen oder
Erweiterungen keine intensiven Umsatzumvertei-
lungen und daraus folgende Betriebsfluktuationen
aufgrund des erhohten Wettbewerbs innerhalb des
Stadtgebiets initiiert werden. Das heift auch, eine
Einzelhandels- und Verkaufsflaichenentwicklung

liber die errechneten Spielrdume ist moglich, je-
doch sollte dann eine vertiefende Auseinanderset-
zung mit den moglichen Konsequenzen erfolgen. Je
nach Konstellation sind Wettbewerbswirkungen
aufgrund planerischer Uberlegungen auch in Kauf
zu nehmen. Beispielsweise, wenn die Neuplanung
an stadtebaulich integrierten Standorten erfolgt, die
Attraktivitdit der Innenstadt gesteigert oder die
Nahversorgung an peripheren Standorten verbes-
sert wird und im Gegenzug stadtebaulich weniger
geeignete Standorte einer Intensivierung des Wett-
bewerbs bis hin zu einer Existenzgefahrdung ausge-
setzt wirden.

Zudem ist anzumerken, dass bei der Berechnung
der Ausbaupotenziale neben der Bevdlkerungsent-
wicklung nur eine mogliche Erhohung der Kauf-
kraftbindung in Warendorf angesetzt wurde. Das
heillt, es wird angenommen, dass die Warendorfer
Bevolkerung branchenbezogen zukinftig einen
héheren Anteil ihrer Einzelhandelsausgaben in Wa-
rendorf tatigt.

Eine Erh6hung auswartiger Kaufkraftzuflisse wurde
hingegen nicht rechnerisch bericksichtigt.
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt
Warendorf

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfdltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
berilicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Auch wenn der
Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
durch den Rat der Stadt Warendorf keine unmittel-
baren Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung hat,
sondern nur eine Selbstbindung fiir die politischen
Entscheidungstrager begriinden kann, ist die Wich-
tigkeit des Konzepts fiir die Bauleitplanung zu beto-
nen.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.
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Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt” (BVerwG 4 C 7.07, Urteil vom
07.10.2007).

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren

= Nebenzentren (derzeit nicht in Warendorf
vorhanden)

] Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadttei-
le, wiahrend die Versorgungsaufgaben von Nahver-
sorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Ein-
stufung erfolgt primar nach quantitativen Aspekten
(z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat
der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.



Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berucksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

= Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermoglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

] Die Gestaltung des offentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fiir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsatmo-
sphare gefordert.

] Eine gute Erreichbarkeit mit dem o&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir FuRganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Rerhalb der Geschéftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdrtlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

= Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

L] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisdr, umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoéher sind
die Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist zudem, dass Nahversorgungslagen
mittelfristig nur dann funktionsfahig sind, wenn die
Grundfrequentierung durch einen leistungsfahigen
Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Unabhangig von der hierarchischen Zuordnung wird
auf eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche abgezielt. Davon kann in Aus-
nahmefallen abgewichen werden, wenn Zuschnitt
oder GroRe einer Parzelle sich nicht fir eine voll-
standige Einbeziehung in den zentralen Versor-
gungsbereich eignen.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhdht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung flr die (Weiter-) Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.
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Abbildung 12: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2018

4.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den raumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz der integrierten Standortlagen in Ver-
bindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die GroRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von ]
1.200 m? fest. Oberhalb dieser GroRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom-
men (sog. Regelvermutung). Hierzu zdhlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
dirfen diese groRflachigen Vorhaben (mehr als
1.200 m? Geschossfliche bzw. 800 m? Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder
Sondergebieten angesiedelt werden. Auch

44 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

wenn mittels einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse festgestellt wird, dass we-
sentliche Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies
nicht befreiend dahingehend, dass von einer
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgese-
hen werden kann. Die Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit kann nur durch einen Nach-
weis der sog. , Atypik” vermieden werden. Die-
se Regelung greift bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, die nachweisbar betriebli-
che Besonderheiten aufweisen, die nicht von
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst werden.

Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht,
muss gemal § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.



MaRgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Beriicksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefdhrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kdnnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wir-
den, die fiir die Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berick-
sichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.
Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass Umsatzumverteilungen von mehr als
10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen fiihren missen. Dement-
sprechend wird auch eine Spannweite moglicher
Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwischen
10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Warendorfer Stadtgebiet beriick-
sichtigt zum einen deren stadtebauliche Situation,
zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstat-
tung und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden
Bewertungen und Empfehlungen kann entnommen
werden, ob es sich um stabile Versorgungslagen
handelt oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch
eine starkere Anfalligkeit fir Wettbewerbsverande-
rungen signalisiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Warendorf

Mit der hier vorliegenden Neuaufstellung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts wird der Stadt
Warendorf empfohlen, Zuordnungen und Begriff-
lichkeiten bei der Darstellung ihres Zentrensystems
zu verwenden, die im Einklang mit der Landespla-
nung und weiteren Ubergeordneten Vorgaben ste-
hen. So entsteht ein rechtssicheres Konzept, das als
Grundlage der Einzelhandelssteuerung im Stadtge-
biet genutzt werden kann.

] Die Zentrenhierarchie wird zweistufig ange-
legt: Die Warendorfer Innenstadt wird als
Hauptzentrum festgelegt. Daneben wird der
Ortskern von Freckenhorst als Nahversor-
gungszentrum abgegrenzt.

] Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
werden durch eine Einstufung als ,wohnungs-
nah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur woh-
nungsnahen Versorgung”, ,nicht siedlungsin-
tegriert” oder ,,in Konkurrenz zu Lebensmittel-
SB-Betrieben innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs“ klassifiziert. Damit sind
unmissverstandliche Konsequenzen in Bezug
auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten verbun-
den.

] Die Einzelhandelsagglomerationen/sonstigen
Standorte aulRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche werden in Bezug auf ihre Angebots-
struktur unterschieden in Lagen mit hoher
Zentren-/Nahversorgungsrelevanz oder Lagen
mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich
des grofRflachigen Einzelhandels mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten.

Die Begrindungen fiir diese Empfehlungen finden
sich in den folgenden Abschnitten.
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4.2.1 Hauptzentrum Warendorf Innenstadt

Der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Warendorf
befindet sich im gleichnamigen gréRten und zentral
gelegenen Ortsteil Warendorf. Er wird weitgehend
durch die historische Altstadt Warendorf gebildet,
die von der Ems im Norden, der BundesstrafRe 64 im
Siiden, dem Miinsterwall im Westen und der Peter-
Markotter-Promenade im Osten umrahmt wird.

Die Warendorfer Innenstadt besitzt seit vielen Jah-
ren eine Ausstrahlungskraft als Einkaufsstandort,
die Uber die ortliche Versorgung hinausgeht. Dabei
profitiert sie auch von Touristen, die nicht zuletzt
aufgrund der Verbundenheit der Stadt mit Pferden
bzw. dem Pferdesport in die Stadt reisen.

Kennzeichnend fir die Warendorfer Innenstadt ist
die organisch gewachsene Einkaufslage, insbeson-
dere entlang der als FuRgangerzone gestalteten
Abschnitte der MiinsterstraRe und der Freckenhors-
ter StraRe sowie der kleineren Verbindungen rund
um den Marktplatz. Diese Bereiche heben sich ei-
nerseits durch die Einzelhandelsdichte von ihrer
direkten Umgebung ab, sind aber gleichzeitig eben-
so charakteristisch fiir die altstadtische Struktur der
Innenstadt. Die historische Bebauung, gepflegte
Fassaden und StralRenrdume, aullengastronomische
Angebote und auch eine weitgehend malvolle
Beschilderung/Werbung begriinden dort eine hohe
Aufenthaltsqualitat.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Warendorfer
Innenstadt wird in erster Linie durch die Bundes-
stralle 64 gesichert, sowohl aus dem 6stlich gelege-
nen Rheda-Wiedenbriick als auch aus westlicher
Richtung (zwischen Miinster und Telgte als Bundes-
strale 51). Auch die Bundesstralle 475 zwischen
Sassenberg und Beckum fiihrt am Ostlichen Rand
der Warendorfer Innenstadt entlang. Die innerértli-
che Erreichbarkeit der Innenstadt wird wie folgt
hergestellt:

. Die L547 (Freckenhorster StralRe) verbindet
den stdlich gelegenen Ortsteil mit der Innen-
stadt.

= Uber die L 830 erfolgt ein Anschluss des nord-
westlich situierten Ortsteils Milte.

. Einen-Mdssingen ist (iber die B 64 an die Wa-
rendorfer Innenstadt angebunden.
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. Des Weiteren verkniipfen die K51 und K44
die Innenstadt mit der direkten nordli-
chen/nordéstlichen Umgebung.

Durch die Ausgestaltung des Haupteinkaufsbereichs
als FuBgangerzone, aber auch durch die historisch
begriindeten schmalen StraBenquerschnitte der
Innenstadt ist der Anbindung und Positionierung
von Pkw-Stellpldtzen eine hohe Bedeutung beizu-
messen. Insgesamt verfiigt die Warendorfer Innen-
stadt Gber rund 1.860 Parkplatze, die je nach Lage
in ein abgestuftes Bewirtschaftungssystem einge-
bunden sind. Wahrend im direkten Anschluss an die
altstadtische FuRgangerzone eine Vielzahl von klei-
neren Parkplatzen (am StraRenrand, in Hinterhofen,
auf kleineren unbebauten Flachen) zu finden sind,
befinden sich die groferen Stellplatzanlagen am
Rande der Innenstadt, zum Beispiel nordlich der
Ems in den Bereichen Lohwall und Linnenwiese/
Lohwall sowie am Bahnhof sidlich der Bundesstra-
Re 64. Uber die stadtische Internetprisenz sind alle
Parkplatze und die entsprechende Bewirtschaftung
einsehbar.

Auch mit dem schienen- und stralengebundenen
OPNV ist die Warendorfer Innenstadt gut zu errei-
chen. Der in sudlicher Randlage der Innenstadt
befindliche Bahnhof wird durch den Betreiber Euro-
bahn an die Regionalbahn 67/71 (,der Warendor-
fer”) angebunden, die regelmaRig zwischen Miins-
ter, Warendorf, Rheda-Wiedenbrick, Gitersloh und
Bielefeld verkehrt.

Des Weiteren ermoglichen mehrere Regionalbusli-
nien eine Erreichbarkeit der Innenstadt aus allen
Ortsteilen und Nachbarorten. Zudem betreibt die
FlixBus GmbH eine Fernbusverbindung zwischen
Amsterdam und Bielefeld mit Haltepunkt am Wa-
rendorfer Bahnhof.

Die Warendorfer Innenstadt Gibernimmt den GroR-
teil der stadtweiten Versorgungsfunktion fiir das
gesamte Stadtgebiet mit rund 38.000 Einwohnern.
Sie ist die groRte und bedeutendste stadtebaulich
integrierte Einkaufslage in Warendorf und weist in
allen Branchen das breiteste und tiefste Einzelhan-
delsangebot auf. Die Entwicklung und die heutige
Attraktivitdit und Bedeutung der Innenstadt wird
jedoch durch eine vergleichsweise intensive stadtin-
terne Wettbewerbssituation beeinflusst, die insbe-



sondere durch die Einzelhandelsagglomeration
westlich der Innenstadt am August-Wessing-Damm
gepragt wird.

Radumliche Abgrenzung

Die rdaumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum orientiert sich an der
Verteilung des Einzelhandels und der Dichte sonsti-
ger oOffentlicher und privater Nutzungen, an der
Positionierung potenzieller Einzelhandelsentwick-
lungsflachen, an der Verkehrsfunktion der StraBen
sowie am Verlauf der Ems.

Die FuRgdngerzone in Warendorf umfasst sowohl
die zentralen Einkaufsachsen der MinsterstraRe,
Freckenhorster StralRe und Krickmarkt als auch die
angrenzenden Platz- und StraRenrdaume im Ort,
Markt, Krickemuhle, MarktstraBchen und Emsstra-
Re. Dieser Bereich bildet das eigentliche Hauptge-
schaftszentrum Warendorfs und wird vollstandig in
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum einbezogen. Nachfolgend wird der
Verlauf der Abgrenzung detailliert dokumentiert
und begriindet.

Den westlichen Abschluss des Hauptzentrums bildet
auf der sldlichen StraRenseite der Minsterstralle
der Minsterwall, auf der nordlichen StraRenseite
wird zusatzlich der Standort der Volksbank zwischen
Emspromenade und Minsterwall in die Abgrenzung
einbezogen, weil hier grundséatzlich das raumliche
Potenzial fur zukinftige Einzelhandelsentwicklun-
gen erkannt wird. Der MiunsterstraRe in Richtung
Osten folgend werden primar die der StraRe anlie-
genden Parzellen eingebunden, deren Immobilien
durch Einzelhandel und Dienstleistungen belegt
sind. Rickwartig schlieRen sich nur vereinzelt han-
delswirtschaftliche Nutzungen an.

Das geografische Zentrum des zentralen Versor-
gungsbereichs wird durch die Kreuzungsbereiche
von MiinsterstraBe und Freckenhorster StralRe so-
wie den Markt gebildet. Hier wird die groRte Aus-
dehnung der Abgrenzung des Hauptzentrums er-
reicht, die sich an der Pragung des Standorts durch
den Einzelhandel ausrichtet. Orientiert an den Ein-
zelhandelsnutzungen sollten so liber die FuBganger-
zone hinaus auch die StralRenabschnitte Hohe Stra-
Re (teilweise), Fleischhauerstralle, Kanonenburg,
Laurentiusstralle (teilweise), Konigstrale, In den

Lampen und BllsstraBe (teilweise) integriert wer-
den. Im Kreuzungsbereich von Krickemiihle und
FleischhauerstraBe wird so auch der derzeit einzige
Standort eines Lebensmittel-SB-Betriebs in das
Hauptzentrum integriert. Eine Aufgabe des Betriebs
stand zwischenzeitlich zur Diskussion, jedoch ist die
Nachfolge zwischenzeitlich offiziell bekannt ge-
macht.

In 6stlicher Richtung fihrt die Oststralle die Verbin-
dung MinsterstraBe/Krickmarkt weiter. Die Nut-
zungsdichte der Handelsnutzungen nimmt hier
jedoch ab, sodass eine Einbeziehung der OststralRe
in das Hauptzentrum nur bis zur sidlich einmin-
denden ZuhornstraBe empfohlen wird. Im weiteren
Verlauf der Oststrale dominieren Dienstleistungs-
nutzungen die gewerbliche Struktur. Diese tragen
ebenso zur Attraktivitdit und Brachenvielfalt der
Warendorfer Innenstadt bei, jedoch ist fir die ent-
sprechende Nutzung weder eine Einbeziehung in
den zentralen Versorgungsbereich notwendig noch
sollte an ihrem Standort (zum Zwecke der raumli-
chen Einzelhandelskonzentration) eine zukiinftige
Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel vorbe-
reitet werden, um eine raumliche Ausdehnung zu
vermeiden, welche der fuBlaufigen Erlebbarkeit des
gesamten Bereichs entgegensteht.

Im sudlichen Teil der Altstadt ist es zunachst die
Freckenhorster Stralle, deren angrenzende Parzel-
len innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Beriicksichtigung finden sollten.
Gleiches gilt, wie oben schon angesprochen, fir die
StraRe In den Lampen und Teile von BilsstralRe und
Ostwall (jeweils die handelswirtschaftlich/gewerb-
lich gepragten Bereiche). Des Weiteren wird emp-
fohlen, das Hauptzentrum (iber die BundesstraRe
hinweg auf die Fliachen des Bahnhofsvorplatzes
sowie die westlich anliegenden Einzelhandelsnut-
zungen auszudehnen, etwa bis auf Hohe des Stand-
orts August-Wessing-Damm 7/WilhelmstraRe 26.
Diese Empfehlung basiert zunachst auf der Existenz
dort bereits ansassiger Einzelhandelsnutzungen
(insbesondere sind die Branchen Bekleidung, Schu-
he, Haushaltswaren/Sonderposten vertreten). Die
Betriebe belegen Ladenlokale/Verkaufsflichen,
deren Realisierung in der Altstadt aufgrund der
genannten Flachenstrukturen derzeit nur schwer
moglich ist, sodass die Einbeziehung der entspre-
chenden Ladenlokale wichtig flir die Funktionsfa-
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higkeit des Hauptzentrums ist. Zudem wird so der
Bahnhofsvorplatz in die Abgrenzung aufgenommen
und im Folgenden als Entwicklungsflache fir Einzel-
handel thematisiert.

Den nordlichen Abschluss der empfohlenen Ab-
grenzung bildet die EmsstraRe, die bis zur Ems in
den zentralen Versorgungbereich gefasst wird. Auch
hier orientiert sich die Abgrenzung an der vorhan-
denen gewerblichen (handelswirtschaftlichen) Nut-
zungsstruktur, sodass primar die der StraRe direkt
anliegenden Parzellen berlicksichtigt werden.

Die Emsinsel, deren Umstrukturierung seit mehre-
ren Jahren politisch und 6ffentlich diskutiert wird,
wird demnach nicht in den zentralen Versorgungs-
bereich eingefasst. Zwar wurden zwischenzeitlich
auch handelswirtschaftliche Nutzungen fir den
Standort vorgeschlagen, aus Sicht der Einzelhan-
delsgutachter eignet sich der Standort dafiir jedoch
nicht. Die Diskussionen zur Standortentwicklung
wurden seit Anfang 2018 wieder intensiviert. Der-
zeit wird das Ziel verfolgt, eine ,,Warendorfer Posi-
tion“ fur die Flachenentwicklung zu erarbeiten. Mit
der hier vorgeschlagenen Abgrenzung wird dort (im
Zusammenspiel mit der spater noch erlauterten
,Warendorfer Sortimentsliste”), unabhdngig von
der letztlich geplanten Flachenentwicklung, die
Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten nicht empfohlen.

Verdnderungen zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs im Vorlduferkonzept

Wie in Abbildung 14 dargestellt, wurde das Haupt-
zentrum im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2007 in einen Hauptgeschaftsbereich (rote Schraf-
fur), eine Nebenlage (orange) sowie potenzielle
Erweiterungsflachen klassifiziert. Unter Berlicksich-
tigung der zwischenzeitlichen rechtlichen Konkreti-
sierung des Begriffs des zentralen Versorgungsbe-
reichs wird auf eine solche Differenzierung heute
verzichtet.

Die oben beschriebene raumliche Abgrenzung des
Hauptzentrums weist gegeniiber der Empfehlung
aus 2007 folgende pragnante Unterschiede auf:

. Die OststraRe wird nicht mehr in Ganze fir

eine Einbeziehung in das Hauptzentrum emp-
fohlen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die
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Nutzungsstruktur dort bereits heute primar
durch Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe gepragt wird. Im Sinne einer Konzentra-
tion des Einzelhandels sollten (groRflachige)
Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich zu-
kiinftig nicht mehr erméglicht werden.

Als potenzielle Entwicklungsflichen wurden
2007 Standortbereiche um Wilhelmstrae/
Stadtgraben und Wilhelmsplatz sowie ein Teil
der Langen KesselstraBe dargestellt. Weder
hat an diesen Standorten zwischenzeitlich eine
Einzelhandelsentwicklung stattgefunden noch
eignen sie sich aus heutiger Perspektive, er-
neut als Entwicklungsflachen in die Abgren-
zung einbezogen zu werden.

Eine weitere Ausdehnung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Vergleich zum Jahr 2007
betrifft die Bereiche WilhelmstraBe/Bahnhof-
straBe und die Flache der Volksbank an der
MinsterstraBe. Fiir den Standort Wilhelmstra-
Re/Bahnhofstrale gilt, dass sie bereits durch
Einzelhandel belegt wird und im Zusammen-
hang mit den benachbarten Einzelhandelsnut-
zungen im Bereich August-Wessing-Damm/
Bahnhof zu beurteilen ist. Flir den Standort
der Volksbank wird zukinftig das Potenzial ei-
ner Einzelhandelsentwicklung erkannt und
nachfolgend noch erldutert.



Abbildung 13: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt
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Abbildung 14: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt im Vergleich zum Vorgangerkonzept
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Potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflachen

Innerhalb der zur Abgrenzung als Hauptzentrum
vorgeschlagenen Einzelhandelslage sind drei groRRe-
re potenzielle Entwicklungsflichen fir zukinftige
Einzelhandelsplanungen zu kennzeichnen, die Gber
die Neunutzung eines Leerstands oder Umnutzung
eines kleinteiligen Geb&dudes/Grundstiicks hinaus-
gehen.

Zwei der folgenden genannten Flachen werden
heute noch durch eine Bank/Sparkasse genutzt.
Durch die Einbeziehung in den zentralen Versor-
gungsbereich soll ihre (auch groRflachige) Nutzung
als Einzelhandelsstandort grundsatzlich ermdglicht
werden, falls es zu einer Umstrukturierung auf den
Grundstiicken kommen sollte.

Fiir alle Standorte gilt, dass

L] flr sie bislang keine Einzelhandelsentwicklung
konkret vorgesehen ist, sondern ihre derzeiti-
ge Nutzung ggf. zukilinftig im Rahmen einer
stadtebaulichen Umstrukturierung anzupassen
ist,

] sie aufgrund der aktuellen Einzelhandelsaus-
stattung in Warendorf grundsatzlich fir eine
Betriebsansiedlung geeignet sind, die das in
Abschnitt 3.4 aufgezeigte Defizit in der Bran-
che Elektrowaren minimieren bzw. aufheben
soll,

] ihre einzelhandelsbezogene Entwicklung an
eine auf das konkrete Vorhaben abgestellte
Prifung der handelswirtschaftlichen, stadte-
baulichen und verkehrlichen Wirkungen und
ihrer stadtebaulich-funktionalen Eingliederung
in die bestehende Handelslage gebunden wer-
den sollte.

Bei den perspektivisch zu betrachtenden Flachen
handelt es sich um

] den aktuellen Standort der Volksbank (Miins-
terstraRe 34),

= den aktuellen Standort der Sparkasse Miins-
terland Ost (MinsterstraRe 21) und

. den Bahnhofsvorplatz, der derzeit die einzige
nicht bebaute potenzielle Entwicklungsflache
darstellt.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Da die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs mafRgeblich durch die aktuelle stadtebauliche
und nutzungsstrukturelle Situation beeinflusst wird,
sind entsprechende Hinweise bereits in den vorhe-
rigen Abschnitt eingeflossen.

Nachfolgend werden einige prdagnante stadtebauli-
che und nutzungsstrukturelle Merkmale des zur
Abgrenzung vorgeschlagenen Hauptzentrums noch
einmal konkretisiert.

In funktionaler Hinsicht bilden die StraRen Miinster-
stralRe (zwischen Miinsterwall und Krickmarkt) und
Freckenhorster StralRe (zwischen Kurze KesselstraRe
und Krickmarkt) den handelswirtschaftlichen
Schwerpunkt der Warendorfer Innenstadt. Uber
eine Ausdehnung von insgesamt rund 400 m sind
beide StralRen vollstandig als FuRgdngerzone ange-
legt und nahezu vollstandig beidseitig durch Einzel-
handel in den Erdgeschossen gepragt. Der Gberwie-
gende Teil der Betriebe ist dem Segment Beklei-
dung/Schuhe/Sport zuzuordnen und bietet somit
klassische ,Shopping-Produkte” an. Trotz der Han-
delsfunktion konnte in beiden StraRe ein , altstadti-
sches Flair” erhalten werden: Dieses wird insbeson-
dere durch eine Reihe giebelstandiger Gebdaude mit
weiteren charakteristischen Merkmalen und Fassa-
dengestaltungen sowie das Kopfsteinpflaster er-
reicht.

Abbildung 15: MiinsterstralRe Warendorf

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 16: Freckenhorster StraRe Warendorf

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Einige groRere Neubauten oder auch eine Zusam-
menlegung von Ladenlokalen Gber mehrere Gebau-
de ermoglichen es dabei, die heutigen Flachenan-
spriche von Einzelhandelsbetreibern zu erfillen.
Beispielhaft kann hier das Bekleidungsgeschaft
Ebbers auf der Miinsterstralle genannt werden, das
jingst eine VergroRerung der Verkaufsflache durch
bauliche MaRnahmen erreichen konnte. Weitere
groRere Betriebe sind C & A, Intersport Kuschinski
(Minsterstralle) sowie Rossmann und Schuh Okay
(Freckenhorster StraRRe). Mehrheitlich sind dennoch
kleinere Betriebseinheiten mit weniger als 200 m?
Verkaufsflache ansassig.

Als stadtebaulicher Mittelpunkt ist des Weiteren
der Marktplatz hervorzuheben. Hier entfaltet die
historische Architektur eine attraktive Ensemble-
wirkung, die gleichzeitig Alleinstellungsmerkmal
und Wiedererkennungswert bedeutet. Jedoch er-
schwert die Bausubstanz die rentable Nutzung der
Gebaude in eigentlich exponierter Lage. Insbeson-
dere die Standortanforderungen des Einzelhandels
kénnen in den kleinteiligen und nicht immer barrie-
refreien Ladenlokalen teilweise nicht erfillt wer-
den. So ist der Marktplatz/ MarktstraRchen neben
Teilbereichen des Krickmarktes auch der innerstad-
tische Standort, an dem sich Leerstdnde in Erdge-
schosslagen haufen.
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Abbildung 17: Marktplatz Warendorf

Quelle: Stadt