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1 Ausgangslage und Anlass der Untersuchung

Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Der Strukturwandel im Einzelhandel héalt, obwohl schon mehr als drei Jahrzehnte andavernd
und in diesem Zeitraum mehrfach fur beendet erklért, weiter an. Waren es in den 80er und
90er Jahren die Fachmérkte und die Diversifizierung der Sortimente und Betriebskonzepte,
so sind es seit Ende der 90er Jahre neben den gromafistéblichen Shopping-Centern insbe-
sondere die discountorientierten Vertriebsschienen und Betriebe, die massiv auf den deut-
schen Einzelhandelsmarkt dréingen. Herausragendes Beispiel in diesem Kontext sind sicher-
lich die Lebensmitteldiscounter, die gleich mehrere Strategien in ihren Betriebskonzepten
vereinigen: In der Regel autokundenorientierte Standortwahl mit ausreichenden Stellplétzen;
preisaggressiv im Kernsortiment Lebensmittel bzw. Food sowie gezielte (wéchentlich wech-
selnde) Sortimentsergénzungen mit Non-Food-Artikeln, die dann nicht selten Marktanteile
von bis zu 50 % fUr den Angebotszeitraum erreichen und somit in erhebliche Konkurrenz zu

den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen treten.

Es entstanden und entstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der
gewachsenen Zentrenstrukturen, die wiederum in zahlreichen Féallen dazu gefihrt haben,
dass diese sowohl in ihrer Attraktivitédt als auch in ihrer 6konomischen Bedeutung (auch for
andere innenstadtrelevante Nutzungen) an Bedeutung verloren haben. Ebenso hat das e-
hemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Regionen Deutschlands

erheblich unter dieser Entwicklung an Bedeutung verloren.

Ahnliches gilt, wenngleich nicht so aggressiv aufiretend, for Fachmérkte. Auch sie suchen
nach wie vor all zu héufig Standorte auf3erhalb der unmittelbaren Zentren und kénnen somit
einen weiteren Bedeutungsverlust historisch gewachsener und héufig auch mit nicht gerin-

gen dffentlichen Férdermitteln sanierten Zentren nach sich ziehen.

Parallel zu dieser Entwicklung ist ein immer gréfer werdender Leerstand von kleinen und
grof3en Ladenlokalen zu beobachten. Traf dies bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf
Rand- oder Streulagen zu, so gehéren ,zugeklebte Schaufenster” mittlerweile zu dem Er-

scheinungsbild der zentralen Geschdéftslagen.

Warum ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Warendorf sinnvoll?

Den oben genannten betrieblichen/konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordneri-
sche und stédtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- wie auf

Landesebene gegeniber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressen-



ten in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt Warendorf sieht sich vor der Aufgabe, im
Spannungsfeld zwischen betreibermotivierten Standortrahmenbedingungen auf der einen
und volkswirtschaftlich/stéddtebaulich/stadtentwicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen
auf der anderen Seite einen auf die spezifische Situation in der Stadt abgestimmten, kon-

struktiven Umgang mit den erwéhnten Strukturentwicklungen zu finden.

Zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevante Sortimente an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten kénnen durch Uberschneidungen mit Angeboten in den stadtebaulich-
funktionalen Zentren der Stadt Warendorf bei gleichzeitig wesentlich ginstigeren Wettbe-
werbsbedingungen (wie z.B. niedrigere Miet- und Grundstiuckspreise, geringere Betriebs-
und Personalkosten, mehr Stellplétze oder gréfiere Flexibilitét bei Erweiterungen) kurz- bis
mittelfristig zu einem massiven Bedeutungsverlust der zentralen Versorgungsbereiche fih-
ren. Vor dem Hintergrund dieser Uberlegenheit stédtebaulich nicht integrierter Standorte in
punkto Fldchenpotenziale und Stellplétze sowie dem anhaltenden Ansiedlungsdruck an
Standorten ohne Kontext zu den bestehenden Einzelhandelszentren, sind eindeutige politi-
sche und planerische Aussagen seitens der Stadt Warendorf unerldsslich. Nur ein klares
Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukiUnftigen réumlichen, quantitativen und qualitati-
ven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche und insbesondere der Hauptgeschéftsbereich als Einzelhandelsstandorte an

Bedeutung verlieren.

Fur die weitere Entwicklung des Warendorfer Einzelhandels ist neben den Einzelhéndlern
und den Haus- und Grundstickseigentimern nicht zuletzt die Stadt Warendorf als Tréger
der kommunalen Planungshoheit verantwortlich. So ist es die Stadt, die letztlich gunstige Be-
dingungen im Rahmen ihres Ordnungs- und Baurechtes schaffen kann, die es dann von in-

teressierten Investoren und Betreibern auszufillen gilt.

Dabei ergeben sich zudem klare Vorteile fur alle beteiligten Akteure:

Es wird eine zukinftig abgestimmte Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen im Kon-
sens aller Akteure auf Ebene der Stadt Warendorf méglich.

Es wird ein Beitrag fur eine aktive Wirtschafts-, Zentren- und Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt geleistet.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren erméglicht.

Bisher getdtigte Investitionen und vorhandene noch funktionstichtige Einzelhandelsim-
mobilien bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruinése Wettbewerbssituation
verhindert.



Aus diesen Grinden erscheint es konsequent und auch zwingend erforderlich, dass die Stadt
Warendorf beschlossen hat, ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeiten zu lassen, mit
dessen Durchfihrung im Juni 2006 das Buro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung
beauftragt wurde. Diese Untersuchung soll, unter Bericksichtigung sowohl der rechtlichen,
demografischen und stédtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anfor-
derungen Strategien zur Einzelhandels- und letztendlich dann auch Stadtentwicklung aufzei-
gen. Ziel ist es, insbesondere vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung und Gesetzge-
bung im Themenkomplex Einzelhandel, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Be-
wertungsgrundlage fur aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungs-
anfragen zu liefern als auch mégliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbe-
sondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so dass sowohl Stadtverwal-
tung als auch Politik in die Lage versetzt werden, eine stadtentwicklungspolitische
Grundsatzentscheidung zu treffen sowie frihzeitig mégliche Auswirkungen einzelner Stand-

ortentscheidungen auf die stadtischen Versorgungsstrukturen einschétzen zu kénnen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept kann sich in diesem Zusammenhang als
grundlegender Orientierungs- und Steuerungsrahmen fir die weitere Einzelhan-

delsentwicklung in und fior Warendorf erweisen!



2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Warendorf stitzt sich so-
wohl auf die Ergebnisse primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekunddrstatistische

Quellen.

Die primérstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels-
konzepts eine wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachge-
rechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehender
Einzelhandelsansiedlungen erméglicht wird. Zu den primérstatistischen Erhebungen zahlen
eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leersténde) im Warendorfer Stadt-
gebiet, eine telefonische Haushaltsbefragung, eine Kundenherkunftserhebung sowie eine

Unternehmerbefragung mit ausgewdhlten Warendorfer Einzelhéndlern.

Fur die sekunddrstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléne, Programme,

Veréffentlichungen) zurickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
réren Vergleich der fir die Stadt Warendorf gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbe-
sondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor

allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE Handelsforschung, Kéln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange abgestellte Erarbeitung und Beurtei-
lung stédtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. §§ 2(2) und 34(3) BauGB sowie
8 11(3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind.
DariUber hinaus rundet dieser Arbeitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass
sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Warendorf

ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation liegen Daten aus einer umfassenden Bestandserhebung
aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leersténde) im Warendorfer Stadtgebiet zugrunde. Hierzu

wurde im Juni 2006 eine flaichendeckende Begehung des gesamten Stadtgebiets mit gleich-



zeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschdéfte des funktionellen Einzelhandels

durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden zunéchst die Gesamtverkaufsfldchen und die jewei-
ligen Hauptbranchen der einzelnen Anbieter aufgenommen. Zur Verkaufsfléche eines Ein-
zelhandelsbetriebes zéhlt die Fléche, die dem Verkauf dient, einschlief3lich der Génge und
Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fir Einrichtungsgegensténde, der Kassen-
und Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Fléchen, soweit sie dem Kunden zugénglich

sind sowie Freiverkaufsfléchen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden®.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jUngere Rechtspre-
chung des OVG Minster zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist jedoch eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbe-
sondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Haupt-
sortimenten zentrentragende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Diffe-
renzierung der Verkaufsflachen gewdhrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefihrten Sor-

timentsgruppen differenziert erfasst und die jeweils dazugehérigen Verkaufsfldchen ermittelt.

In der spéteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den der nachfol-

gend aufgefihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie weitere, in ihrer
Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.

Dabei kdnnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs Verkaufsflache durchaus Differenzen zwi-
schen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflachenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z.B.
durch Nicht-Beriicksichtigung von Kassenzonen und/oder gewichteten AuBenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher
Flachen zur Verkaufsflache wurde jedoch durch das jiingste Urteil des Bundesverwaltungsgericht bestétigt (vgl.
BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).



Tabelle 1: Branchenschlissel zur Einzelhundelserhebung Warendorf

Hauptbranchen Sortimentsgruppen (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelfacheinzelhandel)
Béckerei- und Konditoreiwaren
Metzgerei- / Fleischereiwaren
Getréanke

2. Blumen / Zoo Schnittblumen

Tierfutter

3 Gesundheits- und Kérperpflegeartikel Drogeriewaren (Kosmetika, Kérperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und
: Reinigungsmittel, etc.)

Parfumerieartikel

Reformwaren

Freiverkéufliche Apothekenwaren

4.  Papier, Bicher, Schreibwaren / Zeitschriften / Sortimentsbuchhandel

. Papier, Schreibwaren, Birobedarf
Zeitungen

Zeitungen und Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung / Wasche Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

Bekleidung allgemein (Berufsbekleidung, Lederbekleidung, Pelze
etc.)

Waésche und Miederwaren / Bademoden

Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe

Lederwaren (Koffer, Taschen, Schirme, Kleinteile)

6. Schuhe / Lederwaren

7 Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Ge- Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
. ’ ’

Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

schenkartikel

8.  Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musik- SPielwaren
Musikinstrumente und Zubehér

Konstler- und Bastelbedarf

instrumente

Sammlerbriefmarken und -minzen

9.  Sportartikel / Fahrréader / Campingartikel Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte
Campingartikel

Fahrréader und Zubehér

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Uberwiegend Langfristige Bedarfsstufe

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen

10. Wohnungseinrichtungsbedarf

Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren und Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

11. Mébel Mébel

Bad- und Kichenmébel
Buromébel
Gartenmébel, Polsterauflagen

Antiquitdten

12. Elektrogerdte / Leuchten / sonstige hochwerti- ElektrogroBgerite (Ofen, Herde, Kihlschrénke (weifle Ware))

ge Haushaltsgeréte Leuchten
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13.  Unterhaltungselektronik / Musik / Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte (braune Ware)
Video / PC / Drucker / Kommunikation

14. pharmazeutische, medizinische und orthopédi- Orthopédische Artikel und Sanitétsbedart

sche Artikel Hérgerdte
Optikartikel
15. Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck

Baustoffe und sonstiges baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten,
Lacke, Farben, Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren und Beschlége,
Sanitérbedarf, Teppiche (Auslegware), Werkzeuge, Elektroartikel
und -installationsmaterial)

16. Bau- und Gartenmarktsortimente

Pflanzen, Sémereien
Gartenbedarf und -geréte
Kfz-Zubehér

Zoologischer Bedarf (Tiere, Kéfige, Aquarien, etc.)

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: Eigene Darstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefihrte fléchendeckende Begehung und
Vollerhebung des Einzelhandels in Warendorf im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentli-
che Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelan-
gebots sowohl auf gesamtstédtischer als auch auf der Ebene der einzelnen Stadtteile dar.
Nicht nur durch die stadtteilspezifische Zugehérigkeit der Einzelhandelsgeschéfte, sondern
auch durch die im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Analyse durchgefUhrte raumliche
Einordnung der Geschdfte in verschiedene Lagekategorien (vgl. Kap. 2.3) kédnnen insbeson-
dere im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen sowie die woh-
nungsnahe Grundversorgung Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukUnftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. So stellt die Einord-
nung nach Lagekategorien beispielsweise eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Wa-

rendorfer Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.7) dar.

Fachgesprdche mit 6rtlichen Unternehmern

Des Weiteren wurden persénliche Fachgespréche mit Warendorfer Einzelhéndlern, die mit
den Facetten des Standorts und Entwicklungen im Einzelhandel vertraut sind, gefUhrt. Diese
Befragungen zielten darauf ab, individuelle Meinungen und Einschétzungen von beteiligten
Einzelhandelstreibenden in Erfahrung zu bringen sowie ein Stimmungsbild zur aktuellen Si-
tuation in Warendorf und méglichen Entwicklungsperspektiven zu erhalten. So kénnen die
detaillierten Kenntnisse und Erfahrungen der Einzelhéndler in die Bewertungen des Gutach-

ters mit einbezogen werden.
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Mit Hilfe eines Leitfragebogens wurden die Gesamtsituation des Einzelhandelsstandorts Wa-
rendorf, Stdrken und Schwéchen der zentralen Versorgungsbereiche und der Konkurrenzsi-
tuation zu umliegenden Standorten beleuchtet. DurchgefUhrt wurden die Interviews am

Donnerstag, den 18.01.2007, Montag, den 22.01.2007 und Freitag, den 26.01.2007.

Die Inhaber / Geschéftsfuhrer / Filialleiter folgender Betriebe wurden interviewt:

,Vom Fass” (MUnsterstrafie 32),

Schuhhaus Krickemeyer (Freckenhorster Strafie 8),
Kénigsgarten (Krickmarkt 8),

Optik Neukétter (Munsterstrae 13a),

Esprit (MUnsterstrafie 1),

Café Hulsmann (Krickmarkt 4),

Neehus Fahrréder u. Néhmaschinen (Oststrafie 19),
Gardinen und Raumausstatter Pumpe (Freckenhorster Strafie 10),
Modehaus Ebbers (Minsterstrafie 3),

Intersport Kuschinski (Freckenhorster Strafie 13-17),
Computer Muller (Freckenhorster Strafie 31),

An dieser Stelle sei den Teilnehmern der Gespréche nochmals herzlich fur ihr Interesse und

ihre Mitwirkung gedankt.

Die Ergebnisse der Angebotsanalyse werden in Kapitel 4 dieser Untersuchung dargestellt.

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfra-
geseite dar. Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohn-
heiten und —préferenzen der Warendorfer Bevélkerung liefern wie Rickschlusse Gber den

Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels erméglichen.

Haushaltsbefragung

Um einen umfassenden Einblick in das rédumliche und branchenspezifische Einkaufsverhalten
der Bevélkerung der Stadt Warendorf und die daraus resultierenden Kaufkraftstréme zu er-
halten, wurde eine Uber das Stadtgebiet gewichtete Haushaltsbefragung durchgefihrt. Hier-
aus lassen sich u.a. die for Warendorf spezifischen Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten

ermitteln. Neben diesen Kenngréfien liefert die Befragung aber auch Erkenntnisse Uber die
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qualitative Einschatzung des Einkaufsstandorts Warendorf aus Kundensicht sowie Grinde

und Motive fir Einkaufsgewohnheiten.

Die Haushaltsbefragung wurden von Dienstag, den 22.08.2006 bis Donnerstag, den
24.08.2006 entsprechend der stadtréumlichen Verteilung der Wohnbevélkerung auf die ein-
zelnen Stadtteile von der Firma marketing consulting systems GmbH, Erfurt (mcs GmbH) im
Auftrag des Biros Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund durchgefihrt.
Insgesamt wurden 401Haushalte aus Warendorf interviewt. Die Anzahl der Interviews in den
Befragungsbereichen entspricht in etwa der Bevélkerungsverteilung auf die einzelnen Stadt-

teile Warendorfs.

Tabelle 2: Raumliche Differenzierung Tabelle 3: Alter der befragten Personen
der Haushaltsbefragung
Befrc.:gungs- Anzuh! der in % Altersstufen Anzuh! der in %
bereich Interviews Interviews
Warendorf 248 61,8 unter 20 Jahre 12 3,0
Freckenhorst 81 20,2 21-30 Jahre 39 9,7
Hoetmar 25 6,2 31-40 Jahre 79 19,7
Milte 21 5,2 41-50 Jahre 93 23,2
Einen 12 3,0 51-60 Jahre 76 19,0
Mussingen 14 3,5 61-70 Jahre 64 16,0
Uber 70 Jahre 38 9,5
Warendorf 401 100,0
gesamt gesamt 401 100,0

Haushaltsbefragung Warendorf, August 2006

Insgesamt liegt mit der rdumlichen Differenzierung der Haushaltsbefragung und der Diffe-
renzierung nach Alterstufen eine notwendige und zugleich ausreichende Représentativitat
vor. Die Uberdurchschnittliche Bericksichtigung weiblicher Befragter (ca. 73 %) spiegelt die
generell zu beobachtende Zusténdigkeit dieser Bevolkerungsgruppe fur den Einkauf im
Rahmen ,familigrer Aufgabenteilung” wider, denn als Zielperson wurde dasjenige Haus-

haltsmitglied angesprochen, das die Einkdufe hauptséchlich tétigt.

Die Befragung wurde in Form eines so genannten Computer-Assisted-Telephone-Interview-
ing (CATI) durchgefihrt. Hierbei handelt es sich um telefonische Interviews mit Hilfe eines
elektronischen Fragebogens, der es erméglicht, bereits wéhrend der InterviewdurchfGhrung
eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wéhrend der Befragung in eine
Datenbank). Um sicher zu stellen, dass bereits wéhrend der Befragung keine Fehler unter-

laufen, erfolgt eine regelméBige Evaluation der Ergebnisse.
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Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach
dem Fléachenstichproben-Verfahren (sog. area sampling) ausgewdahlt. Die aus einer Daten-
bank stammenden Telefondaten unterliegen einer zusatzlichen Kontrolle durch Geocodie-

rung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zuldsst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht Gber GebUhr zu strapazieren und
die Verweigerungsquote im Rahmen des Ublichen zu halten, ist der Fragebogen bewusst
kurz gehalten worden. Adressat der Befragung war jeweils das for den Einkauf verantwortli-

che Haushaltsmitglied.

Sekunddrstatistische Daten

Die modellgestutzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zéhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amilichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben Gber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfu-
gung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Re-
gionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf
Werte der BBE, Kéln zurickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das Kautkraftpotenzial

einer rdumlichen Teileinheit (Stadt) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.

Ergéinzend zu den vorab beschriebenen primérstatischen Quellen bilden die Literaturanaly-
se, sekunddrstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Pléne, Programme, Vorlagen und Ver-
éffentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Infor-

mationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

Kundenherkunftserhebung

Ergénzt wird die Betrachtung der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, die
in Kooperation mit ausgewdhlten Einzelhéndlern in Warendorf durchgefihrt wurde. Hierzu
wurden im Zeitraum vom 05. - 17. Februar 2007 Postleitzahlen-Listen in rd. 30 ausgewdhl-
ten Ladenlokalen verschiedener Branchen und Betriebstypen ausgelegt, in denen die fir den
Kassiervorgang zustdndigen Personen die jeweils zahlenden Kunden nach lhrem Wohnort
bzw. der entsprechenden Postleitzahl gefragt haben. Bericksichtigt wurden strukturprégende
Einzelhandelsbetriebe im gesamten Warendorfer Stadtgebiet, wobei ein rdumlicher Schwer-

punkt in den zentralen Versorgungsbereichen der Warendorfer Stadtteile gesetzt wurde. Zu-
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satzlich wurde die Datenbasis durch Angaben einzelner Einzelhéndler, die selbst in regelma-
Bigen Abstdnden Kundenwohnorterhebungen durchfGhren, ergénzt. Hierdurch ergibt sich

ein realistisches Bild Uber das derzeitige Einzugsgebiet der Stadt Warendorf.

In der Verknipfung der Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fir die weite-

ren Bearbeitungsschritte notwendiges Grundlagenmaterial.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, Stédrken und Schwéchen der Versorgungsstandor-
te Warendorfs im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen in den unterschiedlichen Stadtteilen
Warendorfs. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fUr die Prospe-
ritét eines Geschéftszentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stéadtebauliche Belange
und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fur eine tiefergreifende Analyse der Ge-
schéftszentren sind daher insbesondere die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflus-
sungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stédtebau
von Belang. Nur dadurch ist auch gewdhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Er-
stellung des Einzelhandelskonzepts, die richtigen Mafinahmen fir eine nachhaltige Aufwer-
tung und Qualifizierung der Zentren genannt werden. Im Einzelnen werden folgende The-

menfelder zur Beurteilung herangezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitét und der Einzelhandelslagen
Qualitét und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitét und Erhaltungszustand des éffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturel-
len Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

Eine zunehmende Bedeutung ist diesem Analyseschritt durch die Novellierung der 8§ 2(2)
und 34(3) BauGB zugekommen, bildet die stadtebauliche Analyse doch eine elementare

Grundlage fir die réumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Neben diesen stadtebaulich-funktionalen Zentren (z.B. Hauptgeschdéftsbereich, Stadtteil-

zentrum und Nahversorgungszentrum) unterscheidet man ferner integrierte Lagen (sons-
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tige, dem Wohnsiedlungsbereich unmittelbar zugeordnete Standorte) und nicht integrierte
Lage (Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsbereich, d.h. in der Regel Gewerbegebiete
oder ,Grine-Wiese”-Standorte). Dieser Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben in verschie-
dene Lagekategorien kommt insbesondere vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und

kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird die
Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tcgli-
chen) Bedarfs verstanden, die in rédumlicher Nédhe zum Konsumenten angeboten

werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren / Papier / Bicher sowie Blu-
men/Zoo gezdhlt. Ergénzt werden diese Warengruppen héufig durch weitere eher kleinteili-
ge Einzelhandel- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungs-

angebote kénnen als relevant fir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 4: Angebotsbausteine wohnungsnahe Nahversorgung

idealtypische Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Mindestausstattung: Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Zusatzausstattung

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Einschétzung der Nahversorgungssituation einer Stadt
insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel/Lebensmittel herangezogen.
Neben der rein quantitativen Betrachtung sind dabei vor allem réumliche (Erreichbarkeit)
und qualitative Aspekte (Betriebsformenmix) von Bedeutung und werden somit ergéinzend
bei der Bewertung der Angebotssituation bericksichtigt. Geht es bei der qualitativen Be-
trachtung vor allem um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und —vielfalt, wird bei

der réumlichen Betrachtung die fu3laufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Be-
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wertungsmafistab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben
ein Entfernungsmaf3 von ca. 700 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt.
Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBBgéngerdistanzen®. Dieser
Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und

Standorten mit Grundversorgungsangeboten.

Hieraus und aus den in den Kapiteln 2.1 und 2.2 erléuterten Analysen ergibt sich dann ein
umfassendes Gesamtbild der Situation vor Ort. Die stédtebaulichen Analysen erfolgen im

Kapitel 4 der vorliegenden Untersuchung.

Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten.
Legt man eine Laufgeschwindigkeit von durchschnittlich 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 min eine Dis-
tanz von rd. 900 m zurlickgelegt!

Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums fir Wirtschaft und Mit-
telstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d. Ministeri-
ums flir Bauen und Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von
Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 7.5.1996, in: Ministerialblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38, 49.
Jg.. Disseldorf, 20.06.1996
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3 Ubergeordnete standortrelevante Ruhmenbedingungen
der Einzelhandels- und Zentrenstrukiur in Warendorf

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Warendorf erfolgt
nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitét des Einzelhan-

delsstandorts Warendorf auswirken kénnen.

3.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 38.300 Einwohner zéhlende Stadt Warendorf liegt im nérdlichen Nordrhein-West-
falen innerhalb der landlich strukturierten Region des MiUnsterlandes. Als Kreisstadt des
gleichnamigen Landkreises im Regierungsbezirk MUnster Gbernimmt Warendorf die zentral-
értliche Funktion eines Mittelzentrums und weist somit Versorgungsfunktionen fur die be-
nachbarten Kommunen in der dinn besiedelten Region zwischen den Oberzentren MiUnster
(ca. 25 km westlich), Bielefeld (ca. 35 km &stlich) und dem niederséchsischen Osnabrick (ca.
30 km nérdlich) auf. Die néchstgelegenen Mittelzentren sind die kreisangehérigen Stadte
Ahlen (rd. 55.000 Einwohner), Beckum (rd. 37.500 EW) und Oelde (rd. 29.500 EW), die in

jeweils rund 20 km Entfernung stdlich von Warendorf an der Verkehrsachse A 2 liegen.

Warendorf ist Uber die Bundesstrafien B 64 (MUnster — Bielefeld) und B 475 (Beckum — Ems-
detten) an das Uberregionale Straflennetz angeschlossen, die sich im Stadtgebiet kreuzen.
Weitere Land- und Kreisstra3en ergénzen die verkehrliche VerknUpfung der Kreisstadt mit
den Kommunen der Region. Anschluss an das Autobahnnetz besteht Gber die Anschlussstelle
Beckum (BAB 2, ca. 20 km sUdlich) sowie in MUnster (BAB 1, ca. 30 km westlich), wobei die-
se Fernverkehrsanbindungen fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich des Einkaufs-
standorts Warendorf eine eher untergeordnete Rolle spielen. Uber einen Haltepunkt der Re-
gionalbahnstrecke Munster — Rheda-Wiedenbrick besteht ferner Anschluss an den regiona-

len Schienenverkehr.

Aus einzelhandelsseitiger Sicht ist — unter dem Aspekt der regionalen Konkurrenzsituation —
fur den Einkaufsstandort Warendorf somit eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus den Um-
landkommunen gewdhrleistet. Gleichzeitig sind die Oberzentren der Region von Warendorf
aus gut zu erreichen. So betrégt die Fahrtzeit in das starke Konkurrenzzentrum Minster bei-

spielsweise weniger als eine halbe Stunde.
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Karte 1: Warendorf - raumliche Lage
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Eigene Darstellung

3.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Seit der Gebietsstrukturreform aus dem Jahr 1975 besteht die westfélische Stadt Warendorf
aus funf Stadtteilen. Der Stadtteil Warendorf bildet mit rund 23.800 Einwohnern (ca. 62 %
der gesamtstédtischen Bevélkerung) den Siedlungsschwerpunkt. Das Zentrum des Kernorts
Warendorf liegt unmittelbar stdlich der Ems, die das Stadtgebiet in Ost-West-Richtung
durchflieB3t und die Stadtstruktur maf3gelblich préagt. Zwischen der nérdlich verlaufenden Ems
und der Verkehrsachse B 64 befindet sich die historische Alistadt Warendorf, die das Einzel-
handels-, Kultur- und Dienstleistungszentrum der Stadt beherbergt. Nérdlich der Ems sowie
sudlich und westlich der Altstadt erstrecken sich vorwiegend durch aufgelockerte Wohnbe-
bauung geprégte Siedlungsbereiche. Entlang der stark verkehrlich geprégten Achse der

B 64, insbesondere am westlichen (August-Wessing-Damm) und éstlichen (Beelener Strafe)
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Siedlungsrand, dominieren gewerblich genutzte Fldchen die Nutzungsstruktur. Hier befinden

sich auch verschiedene (grof3fléchige) Einzelhandelseinrichtungen.

Nur rund 3 km stdlich des Kernorts Warendorf vorgelagert liegt der mit rund 7.700 Einwoh-
nern zweitgréf3te Stadtteil Freckenhorst. Das dortige Stadtteilzentrum liegt zentral im Be-
reich der Durchfahrisstra3e Warendorfer Strafie sowie dem angrenzenden Stiftsmarkt und
Ubernimmt eine Grundversorgungsfunktion fior den Stadtteil, der hauptséchlich durch
Wohnnutzung dominiert ist. Am Rande der Siedlungsbereiche, insbesondere an der Westkir-
chener Strafle sowie der Everswinkeler Strafie liegen gréfere, gewerblich genutzte Areale,

die jedoch kaum Einzelhandelsbesatz aufweisen.

Die dérflich strukturierten Stadtteile Hoetmar (ca. 2.400 Einwohner) im sidlichen Stadige-
biet sowie Milte (ca. 2.000 Einwohner) und Einen/Missingen (insgesamt rd. 2.500 Ein-
wohner) im Nordwesten liegen weiter vom Kernort abgesetzt und weisen deutlich geringere
Bevélkerungszahlen auf. In Hoetmar und Milte bilden vereinzelte nahversorgungsrelevante
Einzelhandelseinrichtungen jeweils ein kleineres Nahversorgungszentrum im Bereich der his-
torischen Dorfkerne. Der Stadtteil Einen/Mussingen besteht aus zwei separaten Siedlungsbe-
reichen nérdlich und sidlich der Ems, die keinen kompakten Einzelhandelsstandort, sondern
nur wenige Einzelanbieter aufweisen. Sowohl Hoetmar und Milte, als auch Einen/Missingen
dienen fast ausschliefllich als Wohnstandorte und weisen nur vereinzelte gewerblich genutz-

te Flachen auf.
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Karte 2: Warendorf - Stadtteile und Siedlungsstruktur
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Eigene Darstellung

Das Warendorfer Umland weist eine weithin landlich gepréagte Landschaftsstruktur mit ho-
hem Erholungswert auf. Aus der Perspektive des Tourismus und der Naherholung bieten sich
gute Gelegenheiten zum Wandern und Radfahren in der landschaftlich reizvollen minster-
léndischen Parklandschaft am Oberlauf der Ems. Zudem kommt dem Reitsport in Warendorf

traditionell eine hohe Bedeutung zu.
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4 Angebotssituation des Warendorfer Einzelhandels

Unter Bericksichtigung der im vorstehenden Kapitel aufgefGhrten standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstrukturen in Warendorf unter ein-
zelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfor wird zunéchst
ein gesamtstddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt die
detaillierte Betrachtung auf Stadtteilebene sowie einzelner Einzelhandelsstandorte in der

Stadt Warendorf erfolgt.

4.1 Allgemeine Angebotssituation auf gesamtstdadtischer Ebene

4.1.1 Einzelhandelsrelevante Kennwerte

Anhand der sortimentsspezifischen flachendeckenden Erhebung aller Anbieter im Juni 2006
kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Warendorf getroffen werden.
Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in Wa-

rendorf wie folgt dar:

Es bestehen 355 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und
Brennstoffhandel, vgl. Kap. 2.1) mit einer Gesamtverkaufsfléiche von rund 95.710 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfléiche pro Betrieb betréagt etwa 270 m2 und liegt
damit Uber dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2, was auf einen verhéltnis-
maBig hohen Verkaufsflachenanteil Anteil grof3fléchiger Anbieter im Warendorfer Stadt-
gebiet hindeutet.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrégt etwa 2,45 m2 und
rangiert damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich Gber
dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner und ist auch im Ver-
gleich zu anderen Mittelzentren vergleichbarer Gréf3enordnung als hoher Ausstattungs-
grad festzuhalten.

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet 36 Leerstéinde von Ladenlokalen mit
einer geschatzten Verkaufsfléche von insgesamt rund 4.000 m2. Dies entspricht einer
recht geringen Leerstandsquote von nur 4 % Verkaufsfléche bzw. 10 % der Ladenlokale,
was im Rahmen Gblicher Fluktuationsraten liegt keinen akuten Handlungsbedarf signali-
siert. Die Ladenleersténde betreffen Uberwiegend kleine Betriebseinheiten von weniger
als 100 m2 Verkaufsfladche und verteilen sich insbesondere auf Streulagen im Stadtge-
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biet. Innerhalb der Warendorfer Zentren ist die Leerstandsquote vergleichsweise gering
und betrifft fast ausschlief3lich Neben- bzw. Randlagen.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Warendorf, untergliedert

in verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:

Abbildung 1: Verkaufsfléichen in den einzelnen Warengruppen in der Stadt Warendorf

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Papier / Biicher / Schreiw aren [l 1-820
Bekleidung / Wasche ] 10.020

Schuhe / Lederw aren [T 2-250
GPK / Hausrat / Geschenkartikel :| 4.130

Spielw aren / Hobbyartikel / Musikintrumente [1]1-360

Sportartikel / Fahrrader / Camping [T 2-?50
Wohneinrichtungsbedarf [ | '3.690
Mobel | 111.720
Bektrohaushaltsgerate / Leuchten :| 1.34:0
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation ] 1.640
medizinische und orthopadische Artikel [] 490 |
Uhren / Schmuck [] 460 i
Bau- und Gartenmarktsortimente | 21.650 |

Sonstiges [] 900 3 3 3

- 4.000 8.000 12.000 16.000 20.000 24.000
Quelle: Eigene Darstellung

Unter quantitativen Gesichtspunkten weist das Einzelhandelsangebot in Warendorf fol-

gende Merkmale auf:

Mit rund 18.490 m2 (ca. 19 %) entféllt der zweitgréfte Anteil an der Gesamtverkaufsfla-
che auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel, was die hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppen fir den Einzelhandelsstandort
Warendorf und die wichtige Versorgungsfunktion der Stadt fur die Wohnbevélkerung
und das nahe Umland unterstreicht. Der mit Abstand gréfite Teil der Betriebe (102 Be-
triebe, ca. 29 %) ist dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang
insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgereien) eine
wichtige Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsfléchenausstattung in dieser
Warengruppe von ca. 0,47 m? liegt deutlich Gber dem bundesdurchschnittlichen Orien-
tierungswert von etwa 0,35 m2 pro Einwohner und zeigt einen sehr guten Ausstattungs-
grad. Auch die qualitative Angebotsstruktur mit einem Mix aus drei Verbrauchermaérkten,
sechs Lebensmitteldiscountern sowie sieben Supermdarkten zeigt eine ausgewogene An-

Seit der Erhebung im Juni 2006 ist im EKZ Blrgerhof am August-Wessing-Damm durch die Betriebsaufgabe ei-
nes Mobelanbieters ein Leerstand in der GréBenordnung von rund 3.100 m2 hinzugekommen. Aussagen zu die-
sem Standort werden in den standortbezogenen Empfehlungen zum Sonderstandort August Wessing-Damm in
Kap. 7.4.6 dieser Untersuchung getatigt.
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gebotsmischung grofier Magnetbetriebe, die durch zahlreiche Fachgeschéfte, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, Tankstellenshops und Hofldden ergénzt werden.

Aber auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spie-
geln eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Warendorf wider. Auffallend in dieser
Bedarfsstufe ist die hohe Verkaufsfléche in der Warengruppe Blumen / Zoo, die den
viertgréfiten Anteil an der Gesamtverkaufsfléche ausmacht (10,7 %). ZurickzufGhren ist
dieser hohe Anteil jedoch auf einen regional bedeutsamen, grofifléchigen Anbieter im
Stadtteil Freckenhorst (Gértnerei Murrenhoff mit ca. 9.120 m2 Gesamtverkaufsfléche).
Insgesamt entfallen rd. 33.720 m2 (rd. 35 %) der Verkaufsflache und etwa 41 % der Be-
triebe (145 Betriebe mit entsprechender Hauptbranche) auf die Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsstufe, d.h. auf Guter des téglichen Bedarfs.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt
mit rund 10.000 m2 Verkaufsflache (ca. 10,5 % der Gesamtverkaufsflache) und 54 Be-
trieben dieser Hauptbranche (15,2 % aller Betriebe) in der zentralen Leitbranche des in-
nerstédtischen Einzelhandels Bekleidung und Wdésche. Ein weiterer Schwerpunkt ist
mit rund 4.130 m2 (4,3 %) und 14 Betrieben in der Warengruppe Glas, Porzellan, Ke-
ramik / Hausrat / Geschenkartikel zu konstatieren. Alle anderen Warengruppen der
mittelfristigen Bedarfsstufe sind gleichwertig vertreten und es sind aus quantitativer Sicht
zundéchst keine relevanten Angebotsdefizite festzustellen. Der Angebotsschwerpunkt in
der Hauptwarengruppe Sportartikel/Freizeit/Camping liegt entsprechend der touristi-
schen Schwerpunkte der Stadt Warendorf in den Teilsortimenten Fahrréder und Reit-
sportartikel.

Zwar entféallt mit rund 20.000 m2 Verkaufsfldche nur ein recht geringer Teil (ca. 21 %)
der Gesamiverkaufsfléche auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe, jedoch
ist dies auch auf den hohen Anteil kleinteiligen, mittelsténdischen Facheinzelhan-
dels zurickzufihren. Der erfreulich hohe Anteil individueller, inhabergefihrter
Fachgeschdifte bildet ein besonderes Qualitdtsmerkmal des Warendorfer Einzelhan-
delsangebots. Durch die ausgewogene Mischung mit frequenzerzeugenden Filialbetrie-
ben bietet das Warendorfer Einzelhandelsangebot ein breites Angebotsspektrums mit ei-
ner guten qualitativen Angebotsstruktur, das der Versorgungsfunktion der Stadt in
jeder Hinsicht gerecht wird.

Den mit rund 41.000 m2 Verkaufsfléche (rd. 43 %) héchsten Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache nimmt die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ein. Insbeson-
dere hervorzuheben ist die Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente, die mit
rd. 21.500 m2 Verkaufsfldche den gréBiten Anteil (ca. 22,6 %) am Gesamtbestand aus-
macht. Aber auch die Warengruppe Mébel (11.700 m2; ca. 12,2 %) weist hier sehr hohe
Verkaufsflachenanteile auf. Dies ist jedoch vor allem auf die in der Regel fléchenintensi-
ven Angebotsformen in diesen Sortimentsgruppen zurickzufGhren und lésst keine Rick-
schlUsse auf einen relevanten Angebotsschwerpunkt zu. Alle weiteren Warengruppen
sind mit weitaus geringeren Fldchenanteilen vertreten, was jedoch an den deutlich klei-
neren Betriebstypen liegt und nicht auf ein relevantes Angebotsdefizit schliefien léasst.
Mit etwa 111 Betrieben entfallt knapp ein Drittel der Warendorfer Einzelhandelsbetriebe
auf die Warengruppen des langfristigen Bedarfs.

Aktuell bestehen in Warendorf 27 groBflachige Anbieter’ mit einer Verkaufsfléche von
ca. 55.300 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 7 % aller Anbieter présentieren, weisen
sie rund 58 % der Gesamtverkaufsfléche auf. Ein Grofiteil dieser Anbieter entféllt auf die

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine ei-
genstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab
einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die aktuelle Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand
der GroBflachigkeit ab einer Verkaufflache von 800 m? zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4
C 14.04,4 C 3.05und 4 C 8.05).
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Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mébel, was auf die Ublicherweise
flachenintensiven Angebotsformen in diesen Warengruppen zurickzufihren ist. Grofditer
Anbieter ist ein Gartenfachmarkt an der Warendorfer Straf’e im Stadtteil Freckenhorst,
der gleichzeitig Uber ein breites Angebot im Sortiment Blumen mit hohen Freifléchenan-
teilen verfigt. Weiterhin entféllt mit 10 Betrieben ein bedeutender Anteil der grof}fléchi-
gen Betriebe auf Anbieter der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel.
Insgesamt zeigt sich sowohl anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenausstattung
als auch anhand der Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass nicht nur in
jeder Branche ein gewisses Angebot in Warendorf vorhanden ist, sondern auch eine ver-
gleichsweise gute Angebotsmischung vorliegt. Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener
Verkaufsflachenausstattungsgrade zu Kommunen &hnlicher Struktur bzw. Gréfienordnung

verdeutlicht darGber hinaus, dass kaum quantitative Angebotsdefizite in der Stadt Warendorf

vorliegen, sondern Uberwiegend gute Ausstattungsgrade gegeben sind:

Tabelle 5: Verkaufsfléiche ausgewdhlter Warengruppen pro Einwohner im interkommunalen Vergleich

SR 2 |sE| | E _E 3%
T o 8 o ) ) “ o £ o
53 [ER | 32 §8 £8 3%
23 |28 | §8 25 23 £8
Nahrungs- und Genussmittel 0,48 0,30 0,45 0,34 0,24 0,40
Gesundheits- und Kérperpflegeart. 0,08 0,06 0,07 0,07 0,07 0,08
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 0,05 0,02 0,05 0,03 0,02 0,04
Bekleidung / Wasche 0,26 0,12 0,31 0,16 0,07 0,23
Schuhe / Lederwaren 0,06 0,03 0,05 0,04 0,02 0,05
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,11 0,05 0,10 0,05 0,07 0,10
;F:Ler:qv::]r;zn / Hobbyartikel / Musikin- 0,03 0,02 0,05 0,03 ok 0,03
Sportartikel / Fahrréader / Camping 0,06 0,01 0,11 0,03 xk 0,06
Unterhaltungselektronik / IT / TK / Foto 0,04 0,02 0,06 0,01 0,02 0,04
Mébel 0,31 0,10 0,33 0,15 0,15 0,27
Bau- und Gartenmarkisortimente 0,57 0,49 1,20 0,47 0,47 0,77
Gesamt* 2,5 1,3 3,1 1,5 1,3 2,5

Quelle: Eigene Erhebungen in Warendorf (2006), Mettmann (2004), Ahaus (2005), Werne (2005), Hennef (2005)
und Emsdetten (2004)

* jeweils nicht zuzuordnende Warengruppen werden in der Gesamtsumme mit beriUcksichtigt

** nur Schuhe

*** Wegen einer abweichenden Erhebungssystematik ist ein direkter Vergleich nicht méglich und entféllt deshalb.

Die einwohnerbezogenen Ausstattungsgrade in Warendorf bewegen sich im Vergleich
zu anderen Stddte dhnlicher Gréfienordnung und Versorgungsfunktion alle in einem
hohen, z.T. sogar Gberdurchschnittlichen Rahmen.

So liegt der Ausstattungsgrad in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit 0,48 m2/EW nicht nur deutlich Gber dem bundeswei-
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ten Durchschnittswert von 0,35 — 040 m2 Verkaufsflache pro Einwohner, sondern auch
Uber den Werten der aufgefihrten Vergleichsstadte. Dies spiegelt das umfangrei-
che Angebot in dieser Warengruppe, insbesondere die Prdsenz zahlreicher grof3flachiger
Anbieter mit z.T. regionaler Ausstrahlungskraft wider.

Auch in der Leitbranche Bekleidung / Wasche ist in Warendorf im Vergleich zu ande-
ren Kommunen éhnlicher Gré3enordnung ein sehr hoher einwohnerbezogener Ausstat-
tungsgrad festzustellen, obwohl keine Fachmérkte und kaum gréfiere Filialisten in dieser
Warengruppe im Warendorfer Stadtgebiet vorhanden sind. Vor dem Hintergrund dieses
eher geringen Filialisierungsgrades ldsst die hohe Angebotsausstattung Rickschlisse auf
eine attraktives und konkurrenzféhiges Angebotsspektrum zu. Auch bei den drei grof3fl-
chigen Anbietern handelt es sich um kleine Kaufhéuser in der Warendorfer Innenstadt.

Auch die aufgefUhrten Vergleichswerte in den Gbrigen Warengruppen bewegen
sich fast ausschlieBlich im oberen Bereich des Spektrums und verdeutlichen die gute An-
gebotsstruktur des Warendorfer Einzelhandels.

Insgesamt ergibt sich ein Uberdurchschnittlicher gesamtstédtischer Ausstattungsgrad
von 2,5 m2 pro Einwohner. Die sortimentsspezifischen Werte weisen Uberwiegend hohe
Werte auf und lassen keine relevanten Angebotsdefizite erkennen, aus denen sich ent-
sprechender Handlungsbedarf ableiten liefie.

4.1.2

Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die stadtteilspezifische Verteilung des Einzelhandelsangebots stellt sich derzeit wie folgt

dar:

Tabelle 6: Verteilung der Betriebe und Verkaufsfléiche auf die Stadtteile Warendorfs

Stadtteil Anz::-\ileiir Be-tlr"i:il:ell i(e’esrt::t- V(:Iré(:hu:s- sI:rl‘::vlle:I':a?ers- Ei‘llil\f:oll?l:l:r
teil in % fléche in % (in m2)

Warendorf 272 76,6 74.690 78,0 3,1

Freckenhorst 43 12,1 15.590 16,3 2,0

Hoetmar 19 5,4 3.350 3,5 1,4

Milte 16 4,5 1.660 1,7 0,8

Einen/MUssingen 5 1,4 420 0,4 0,2

Gesamt 355 100,0 95.710 100,0 2,5

Quelle: Einzelhandelserhebung Warendorf, Juni 2006

Insgesamt ist mit 74.690 m2 Verkaufsfléche und 272 Einzelhandelsbetrieben eine ein-
deutige réiumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf die Kernstadt Wa-
rendorf festzustellen. Mehr als drei Viertel sowohl des gesamtstédtischen Verkaufsfla-
chenangebots wie auch der Betriebe ist hier verortet. 23 der insgesamt 27 grof3flachigen
Betriebe im Stadtgebiet sind hier angesiedelt. Dies verdeutlicht die Funktion des Kernorts
als Siedlungsschwerpunkt sowie die Uberoértliche Versorgungsfunktion einzelner, hier
verorteter Einzelhandelsstandorte.
Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang vor allem der Hauptgeschaftsbereich in
der Warendorfer Innenstadt. Dieser zentral in der historischen Alistadt gelegene,
réumlich-funktionale Angebotsschwerpunkt ist in hohem Maf3e durch kleinteilige Einzel-
handelsnutzungen geprédgt und Ubernimmt als bedeutendster Warendorfer Einzelhan-
delsstandort wichtige Versorgungsfunktionen fur Stadt und Umland.
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Das Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage im Norden des Kernorts Warendorf
sowie mehrere solitdr gelegenen Lebensmittelbetriebe stellen ergénzend dazu die woh-
nungsnahe Grundversorgung der Bevélkerung im Kernort Warendorf sicher.

Eine weitere rdumliche Angebotskonzentration besteht an dem in Stadtrandlage gelege-
nen, gewerblich geprégten Standort ,,August-Wessing-Damm*, an dem mehrere
grofdflachige, vorwiegend autokundenorientierte Betriebe verortet sind.

Der rund 7.700 Einwohner zéhlende Stadtteil Freckenhorst weist mit einer Verkaufs-
flache von ca. 15.590 m2 und 43 Betrieben das zweitgréfite Einzelhandelsangebot der
Warendorfer Stadtteile auf. Der Grof3teil der Gberwiegend kleinteilig strukturierten Ein-
zelhandelsbetriebe liegt zentral im Bereich des Stadtteilzentrums an der Warendorfer
StraBe sowie am angrenzenden Stiftsmarkt. Mehr als die Haélfte der Verkaufsfladche des
Stadtteils entféllt jedoch auf wenige grofifléchige Betriebe, insbesondere den Garten-
markt Murrenhoff (>9.000 m?2).

In dem im sidwestlichen Stadtgebiet gelegenen Stadtteil Hoetmar existieren 19 Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfléche von insgesamt rd. 3.350 m2, was etwa
3,5 % der gesamtstadtischen Verkaufsfléche entspricht. Davon entfallen allein rund
2.000 m2 auf einen einzelnen Kichenmébelanbieter. Das Ubrige Angebot verteilt sich
auf kleinere Betriebe mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur De-
ckung des Grundversorgungsbedarfs im Stadtteil. Eine réumliche Konzentration dieser
Betriebe besteht im Nahversorgungszentrum im historischen Dorfkern Hoetmars.

Im Stadtteil Milte nordwestlich des Kernorts Warendorf sind 16 Betriebe angesiedelt,
die eine Verkaufsflache von rund 1.660 m? aufweisen. Die Anbieter befinden sich Gber-
wiegend im historischen Zentrum des dérflich strukturierten Stadtteils, entlang der Dorf-
straf3e und der Hasselstraf3e und bilden dort ein kleines Nahversorgungszentrum.
Auch in Milte setzt sich das Angebot Uberwiegend aus kleinteiligen, nahversorgungsrele-
vanten Anbietern zusammen, die Grundversorgungsfunktionen fir den Stadtteil Uber-
nehmen.

In Einen/Mussingen im Westen des Stadtgebietes sind lediglich rund 0,4 % der Ge-
samtverkaufsflache angesiedelt. Der Stadtteil verfugt Gber kein kompaktes, zusammen-
hédngendes Zentrum, sondern lediglich Gber fonf Einzelbetriebe in Streulage, die insge-
samt ein Verkaufsfléchenangebot von rund 420 m2 aufweisen. Gréfiter Anbieter ist ein
Lebensmittelanbieter mit ca. 300 m2 Verkaufsfléche in Einen.

Insgesamt spiegelt die Verteilung des Einzelhandelsangebots sowie die einwohnerbezo-
genen Ausstattungsgrade in den Stadtteilen die hierarchisch gegliederte Versor-
gungsstruktur des Warendorfer Einzelhandels wider. Das Einzelhandelsangebot im
Kernort Warendorf dient in diesem Zusammenhang sowohl der Versorgung der gesamt-
stadtischen Bevélkerung wie auch dem mittelzentralen Verflechtungsbereich der Region.
Im Stadtteil Freckenhorst wird ein relativ umfangreiches Angebot zur Deckung des
Grundversorgungsbedarfs in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstu-
fe bereit gehalten. Das Angebot in den Stadtteilen Hoetmar und Milte sowie ferner auch
in Einen/Mussingen dient fast ausschlief3lich der grundlegenden Nahversorgung der Be-
vélkerung des Stadtteils.

Neben der Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die Stadtteile spielt jedoch - insbeson-

dere vor dem Hintergrund der wohnortnahen Grundversorgung der Bevdlkerung sowie der

Funktionsfahigkeit der stadtebaulich-funktionalen Zentren — auch die siedlungsréumliche

und stédtebauliche Integration der Betriebe eine bedeutende Rolle zur Beurteilung der loka-

len Einzelhandelssituation und zur Einschétzung des Handlungsbedarfs in der Stadt Waren-
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dorf. In den folgenden Betrachtungen soll daher die diesbezigliche rdumliche Verteilung des
Einzelhandelsangebots néher betrachtet werden. Dabei spielt insbesondere die réumlich
funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortberei-
chen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stédte-
baulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsrédumlichen und stdadtebaulichen Integration in
zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine besondere Rolle (vgl. Kap.

2.3).

Eine differenzierte Betrachtung der réumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hin-

sichtlich der stddtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen

der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 2(2) und 34(3)
BauGB sowie § 11(3) BauNVO (Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversor-

gungszentren)

sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsberei-

chen unmittelbar zugeordneten Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten, ,Gri-
ne-Wiese”-Standorte, Standorte im Aufdenbereich,

(vgl. auch Kap. 2.3) zeigt folgendes Bild":

Eine detailliertere Betrachtung der stédtebaulich-funktionalen Standortbereiche Innenstadt, Stadtteilzentrum und
Nahversorgungszentren erfolgt in den Abschnitten 4.2 bis Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den. dieser Untersuchung.
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Abbildung 2: Raumliche Verteilung der gesamtstédtischen Verkaufsfléche nach Lagen

Innenstadt:
16.450 m2
(17 %)

integrierte
Lagen:
19.919 m2

(20 %)
Nahver-
sorgungs-
zentren:
3.070 m2
(3 %) nicht-
Stadttteil- integrierte
zentrum: Lagen:
4.430 m2 52.580 m2
(5 %) (55 %)

Quelle: Einzelhandelserhebung und Ortsbegehung in Warendorf, Juni 2006

Abbildung 3: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach Lagen

Innenstadt:
126 Betriebe
(36 %)

integrierte
Lagen:
108 Betriebe
(30 %)
nicht-
integrierte
Lagen:
Nahver- . 72 Betriebe
sorgungs- Stadtteil- (20 %)
zentren: zentrum:
22 Betriebe 27 Betriebe
(6 %) (8 %)

Quelle: Einzelhandelserhebung und Ortsbegehung Warendorf Juni 2006
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Zwar entfallen mit rund 16.450 m2 Verkaufsfléche nur rund 17 % des gesamtstédti-
schen Verkaufsflaéchenangebots auf den Hauptgeschéfisbereich in der Warendor-
fer Innenstadt, jedoch sind dort mehr als ein Drittel aller Warendorfer Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt. Dies spiegelt die Konzentration kleinteiliger Einzelhandelsbe-
triebe in der Warendorfer Altstadt wider. Durch die dichten, historischen Bebauungs-
strukturen finden sich nur wenige grofifldchige Einzelhandelsbetriebe im Warendorfer
Hauptgeschéftsbereich. Die durchschnittliche Verkaufsflache der Ladenlokale im Haupt-
geschdfitsbereich liegt bei lediglich rd. 82 m2.

Im Zusammenspiel der hohen Zahl der inhabergefihrten, individuellen Fachgeschéfte,
der ergénzenden, grofflachigen Magnetbetriebe und der attraktiven stadtebaulich-
gestalterischen Situation bildet diese Gberwiegend kleinteilige Angebotsstruktur jedoch
ein besonderes Qualitdtsmerkmal des Warendorfer Einzelhandels. Die kleinteiligen Be-
triebsgréBien, insbesondere bei Anbietern zentrenrelevanter Hauptsortimente, bilden
somit ein strukturpridgendes Merkmal des Warendorfer Einzelhandels, das ein besonders
schitzenswertes Element des gesamtstddtischen Angebots darstellt.

Mit rund 52.580 m2 entfallt mehr als die Halfte der gesamtstédtischen Verkaufs-
flache und immerhin rund 20 % der Betriebe auf Standorte in nicht integrierten La-
gen. Eine Konkurrenzsituation solcher Gberwiegend autokundenorientierter Standorte
von mehrheitlich grofifléchigen Betrieben zu zentralen Einzelhandelslagen kann nicht
selten stédtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mit sich
bringen.

In Warendorf entféllt ein Grofiteil des Angebots in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
jedoch auf Anbieter der Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (rd.
18.500 m?, inkl. Freiverkaufsfléchen) und Mébel (rd. 10.500 m2). Diese Anbieter von
Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimenten, sind aufgrund ihrer Flachenanforde-
rungen vorwiegend in solchen Lagen zu finden und stellen in der Regel keine Konkur-
renz, sondern eine sinnvolle und notwendige Ergéinzung der kleinteiligen Einzelhandels-
strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzent-
rum und Nahversorgungszentren) dar.

Entgegen allgemein zu beobachtender Entwicklungstendenzen im Einzelhandel, hat eine
zunehmende Angebotsverschiebung an stddtebaulich nicht integrierte Standorte in der
Stadt Warendorf bislang (noch) nicht stattgefunden.

Lediglich im Bereich der zentrenpréagenden Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt mit rund 8.140 m2 Verkaufsfléche (rd. 44 % des gesamtstédtischen, sortiments-
spezifischen Angebots) ein Angebotsschwerpunkt in stéidtebaulich nicht integrierter
Lage. Dies ist im Wesentlichen auf die Anbieter am Sonderstandort August-Wessing-
Damm (Marktkauf, K+K, Aldi etc.) zurickzufGhren.

Eine weitere Angebotsverschiebung an solche Standorte in Gewerbegebieten oder ,Gro-
ne-Wiese”-Standorten, droht v.a. auch durch die mégliche Neuansiedlung oder Verlage-
rung grof3fléchiger Anbieter. Eine ruinése Konkurrenzsituation dieser Standorte zu zent-
ralen und integrierten Einzelhandelslagen und eine damit einhergehende Verschérfung
der Wettbewerbssituation, bedroht v.a. die Funktionsféhigkeit der empfindlichen Ange-
botsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und hat zudem in der Regel eine
Ausdinnung der Grundversorgung zur Folge.

Vor diesem Hintergrund sind die zentralen Versorgungsbereiche Hauptgeschdéftsbereich
Warendorf, Stadtteilzentrum Freckenhorst sowie die Nahversorgungszentren als
wichtigste Versorgungsstandorte in den Stadtteilen zukinftig zu sichern und zu fér-

dern. Die derzeit vorherrschende Konzentration des Einzelhandelsangebots auf diese zentra-
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len Versorgungsbereiche ist ein konsequentes Ergebnis der vergangenen Steuerungspraxis

der Stadt und als ausgesprochen positiv zu bewerten.

4.1.3 Umsadatze des Warendorfer Einzelhandels

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die ermittelte Verkaufsflédche pro
Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr
die konkrete Situation vor Ort mit berUcksichtigt. Dazu zéhlt insbesondere die unterschiedli-
che Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter
sowie die Berucksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Warendorf. Hochgerech-
net auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen Warengruppen daraus

folgende sortimentsspezifische Umsédtze:
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Tabelle 7: Sortimentsspezifische Umsétze der Warendorfer Einzelhandelsbetriebe

Nahrungs- und Genussmittel 18.490 75,5
Blumen / Zoologischer Bedarf 10.250 6,1
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 3.160 11,4
Papierwaren / Bucher / Schreibwaren 1.820 7,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33.720 100,6
Bekleidung / Wésche 10.020 23,8
Schuhe / Lederwaren 2.250 4,4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 4.130 6,8
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 1.360 3,7
Sportartikel / Fahrréder / Camping 2.350 5,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20.110 44,3
Wohneinrichtungsbedarf 3.690 55
Mébel 11.720 15,3
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1.340 3,6
Unterhaltungselekironik / IT / Telekommunikation / Foto 1.640 10,4
Medizinische und orthopédische Artikel 490 3,0
Uhren / Schmuck 460 3,4
Bau- und Gartenmarktsortimente 21.650 21,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 40.990 62,4

*inkl. ,Sonstiges” u. ,Aktionswaren”

Eigene Berechnungen auf der Basis verschiedener Kennwerte

Den weitaus groBten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen nimmt

der Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit rund 75,5 Mio. Euro mehr als ein

Drittel des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Warendorf umfasst. Insgesamt entfallen

knapp Uber 100 Mio. Euro auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt

vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstufe (v.a. Lebensmittel) an

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeutlicht aber auch die Bedeutung

dieser Warengruppen fir den Einzelhandelsstandort Warendorf.

Des Weiteren kommt der Leitbranche Bekleidung/Wésche eine hohe Bedeutung zu. Mit rund

23,8 Mio. Euro/Jahr nimmt diese Warengruppe den zweitgréfiten Einzelanteil am Gesamt-

umsatz des Warendorfer Einzelhandels ein, was auch die mittelzentrale Versorgungsfunktion

Warendorf und das gut strukturierte Einzelhandelsangebot im Stadtgebiet widerspiegelt.

Auch auf Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel und Unterhaltungselektronik entfallen
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nennenswerte Einzelanteile am Gesamtumsatz, die jedoch Uberwiegend auf einige wenige

Anbieter mit regionaler Ausstrahlungskraft zurickzufGhren sind.

Alle anderen Warengruppen weisen Uberwiegend deutlich niedrigere Umsétze auf, was je-
doch auf die strukturelle Zusammensetzung des Einzelhandelsangebotes zurickzufGhren ist

und nicht auf nennenswerte Angebotsdefizite schlief3en ldsst.

Insgesamt setzt der Einzelhandel in Warendorf zur Zeit Gber alle Warengruppen

rund 209,4 Mio. Euro um.

Entsprechend der réumlichen Verteilung der Verkaufsfldchen sowie der jeweiligen Versor-
gungsfunktion der einzelnen Stadtteile (vgl. Kap. 4.1.2) verteilt sich auch der Einzelhandels-

umsatz unterschiedlich auf die Warendorfer Stadtteile.

Abbildung 4: Verteilung des gesamtstédtischen Einzelhandelsumsatzes auf die Warendorfer Stadtteile

Einen/

Mﬁssi!'lgen Freckenhorst
1,5 Mio. € 24,7 Mio. €

Hoetmar
6,3 Mio. €

Milte
3,6 Mio. €

Warendorf
173,2 Mio. €

Eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

Der héchste Umsatzanteil entféllt mit 82,7 % erwartungsgeméf auf den Kernort und Haupt-
einzelhandelsstandort Warendorf, rund 11,8 % des gesamtstddtischen Einzelhandelsumsat-
zes wird im Stadtteil Freckenhorst erzielt. Auf die Ubrigen Stadtteile entfallen insgesamt le-
diglich rund 5,4 % des Gesamtumsatzes, wobei die Schwerpunkte dort in den Warengruppen

der kurzfristigen Bedarfsstufe liegen.
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Kritisch anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass der gréfite Teil (rd. 82,4 Mio. Euro,
ca. 40 %) des Umsatzes des Warendorfer Einzelhandels an Standorten in stédtebaulich nicht
integrierter Lage erzielt wird. Zwar werden weite Teile dieses Umsatzes in den Ublicherweise
nicht zentrenrelevanten Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (17,8 Mio. Euro)
und Mébel (13,5 Mio. Euro) erzielt, gleichzeitig entfallen jedoch auch gro3e Umsatzanteile
auf Anbieter der nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(30,6 Mio. Euro) und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (3,3 Mio. Euro) an solchen nicht-

integrierten Standorten.

Die Umsatzschwerpunkte unter den Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen der mit-
telfristigen Bedarfsstufe (u.a. Bekleidung/Wésche) liegen erfreulicherweise mehrheitlich in
den zentralen Versorgungsbereichen Warendorfs und hier insbesondere dem Hauptge-

schaftsbereich in der Innenstadt.

Tabelle 8: Umséatze des Warendorfer Einzelhandels differenziert nach stédtebaulicher Lage

Uberwiegend
kurzfristiger Bedarf 10,1 12,5 7,6 30,7 39,7
Uberwiegend
mittelfristiger Bedarf 23,9 1.8 1,0 11,1 6,6
Uberwiegend
langfristiger Bedarf 13,1 1.8 0,5 11,4 35,6

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

4.2 Angebotssituation im Stadtteil Warendorf

4.2.1 Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Warendorf

Der Stadtteil Warendorf ist mit rund 23.775 Einwohnern der gréfite Stadtteil und Siedlungs-
schwerpunkt im Warendorfer Stadtgebiet. Das hier verortete Einzelhandelsangebot von 272
Einzelhandelsbetrieben auf rund 74.690 m? Verkaufsfldche dient der Versorgung der ge-
samtstddtischen Bevdlkerung sowie der Bevélkerung im mittelzentralen Verflechtungsbereich

des Einkaufsstandorts Warendorf.
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Tabelle 9: Einzelhandelsstruktur im Kernort Warendorf

Verkaufsflache Anzahl Betriebe UmsuEilz,::: il
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20.240 m? 99 77,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17.950 m? 86 39,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 35.740 m? 85 53,7
Summe (inkl. ,Sonstige”) 74.690 m? 272 173,2

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

Im Kernort Warendorf besteht das breiteste und umfangreichste Einzelhandelsangebot im
Warendorfer Stadtgebiet. In allen Warengruppen ist eine deutliche Konzentration auf den
Kernort erkennbar. Insbesondere in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Be-
darfsstufe befinden sich rund 87 - 90 % des gesamistédtischen Angebots dieser Bedarfsstu-
fen im Kernort. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen vor allem in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (rd. 14.200 m2) und Bekleidung (ca. 9.500 m2) sowie in den
flachenintensiven Warenangeboten Bau- und Gartenmarktsortimente (rd. 19.300 m2) und
Mébel (ca. 9.350 m2). DariGber hinaus ist in allen Warengruppen ein vergleichsweise um-

fangreiches und auch qualitativ gut strukturiertes Angebot vorhanden.

4.2.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtteil Warendorf

Hauptgeschdéftsbereich

Im Stadtteil Warendorf kristallisiert sich vor allem ein rédumlich-funktionaler Angebots-
schwerpunkt heraus, der in besonderem Maf3e durch Einzelhandelsnutzungen geprégt ist:
Hierbei handelt es sich um den Hauptgeschéfisbereich der Stadt im Zentrum des Stadt-
teils, zwischen der Verkehrsachse B 64 und der Ems. Dieser erstreckt sich Uber Teile der Wa-
rendorfer Innenstadt und ist eingebettet in die attraktiven, kleinteiligen Bebauungsstrukturen
der historischen Altstadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6f-

fentlichen Einrichtungen und Wohnen.
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Karte 3: Luge und Ausdehnung des Warendorfer Hauplgesch&ﬂsbereichs mit Einzelhandelsdichten
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Eigene Darstellung

= Die Hauptlage des Hauptgeschéfitsbereichs bildet der zentrale Kreuzungsbereich Fre-
ckenhorster Straf3e, MinsterstraBBe, Krickmarkt und Im Ort. Hier ist sowohl der dichteste

Geschdéftsbesatz als auch die gréfiten und prégenden Magnetbetriebe zu finden.

= Nebenlagen bilden der nérdlich angrenzende Markt und die Emsstrafe, die éstlich an-
grenzende Oststrafie und die KénigsstraBe. Hier ist der Einzelhandelsanteil an den Erd-
geschossnutzungen bereits deutlich geringer und es sind vermehrt Dienstleistungsbetrie-
be, Gastronomie und Wohnnutzungen zu finden.
Zusétzlich ist der Bahnhofsbereich, mit der dort verorteten zentrenprégenden Nutzungen

als Nebenlage des Hauptgeschéftsbereichs zu definieren.

= In den Ubrigen Bereichen der historischen Altstadt sind nur vereinzelte bzw. keine Einzel-
handelsnutzungen zu finden. In diesem innerstédtischen Ergéinzungsbereich domi-
nieren Dienstleistungsbetriebe, 6ffentliche Einrichtungen und vor allem Wohnnutzung
das Stadtbild.
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= Hinsichtlich seines stédtebaulichen Profils présentiert sich der Warendorfer Hauptge-
schéftsbereich als kompakte, gut strukturierte und klar ablesbare Einheit, die gut in das
stadtebauliche Ensemble der historischen Innenstadt eingebettet ist. Die kleinteilige Be-
bauungsstruktur und das historisch geprégte Ambiente erzeugen im Zusammenspiel mit
dem gepflegten éffentlichen Raum eine hohe Aufenthaltsqualitét und attraktive Ein-
kaufsatmosphére mit ,Altstadt-Flair”. Insbesondere die mafivollen Aufienwerbeanlagen
und die gepflegten Fassaden passen sich dem historischen Ambiente in hohem Mafle an
und unterstreichen eine insgesamt positive Auflendarstellung des Einzelhandels in der

Warendorfer Innenstadt.

Foto 1 und Foto 2: GeschdftsstraBen in der Warendorfer Innenstadt

Eigene Aufnahmen

= Mit rund 16.450 m2 Verkaufsfléche und 126 Einzelhandelsbetrieben entfdllt ein bedeu-
tender Teil des Warendorfer Einzelhandelsangebots (17 % der Verkaufsfléche, 36 % der
Betriebe) auf den Warendorfer Hauptgeschéftsbereich. Die Angebotsstruktur weist ei-
ne gute Angebotsmischung aus gro3en und kleinen Betrieben sowie Filialisten und indi-
viduellen Fachgeschéften auf. Insbesondere der hohe Anteil an inhabergefihrten, mittel-
stdndischen Betrieben und das individuelle Fachangebot ist ein besonderes Qualitéts-
merkmal, mit dem sich der Warendorfer Hauptgeschéftsbereich deutlich von anderen
Standorten in der Region abhebt. Angebotsschwerpunkte liegen vor allem in den Wa-
rengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe (10.250 m2 VKF) und hier insbesondere in
der Warengruppe Bekleidung (6.510 m2 VKF). Aber auch die Warengruppen Schuhe/-
Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat und Wohneinrichtungsbedarf prégen in
hohem Maf3e den Warendorfer Hauptgeschéftsbereich, was die Bedeutung dieses

Standorts als Angebotsschwerpunkt fir viele innenstadtprédgende Sortimente hervorhebt.
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Aufgrund der Gberwiegend kleinteiligen Angebotsstruktur und dem damit zusammen-
hédngenden z.T. geringen Fldchenangebot in bestimmten Warengruppen weist der
Hauptgeschéfisbereich empfindliche Strukturen auf, die von einer Angebotsverschiebung
an Standorte auBBerhalb der Innenstadt massiv betroffen sein kédnnten. Dies trifft nicht
nur for Neuansiedlung von grof3fléchigen Betrieben zu, sondern ist auch bei der
(Neu-)Ansiedlung von Betrieben deutlich unterhalb der Grofiflachigkeit zu beachten. Die
durchschnittliche Betriebsgréfie von rund 82 m?2 Verkaufsfldche in der Warendorfer In-
nenstadt sowie die bereits heute schnell abnehmende Einzelhandelsdichte in den Ne-
benlagen des Hauptgeschéftsbereichs verdeutlich die Empfindlichkeit der Angebotsstruk-
tur in der Innenstadt gegentUber konkurrierenden Angeboten auf3erhalb dieses Stand-
orts. Daher sind bereits Betriebsgréf3en ab ca. 150 m2? als ,strukturprégend” fir den Wa-

rendorfer Einzelhandel zu bezeichnen.

Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage

Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Gallitzin-Passage
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte, ohne Maf3stabsangabe

Das Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage liegt im nérdlichen Siedlungsbereich des
Kernorts Warendorf an der Gallitzin-Strafle. Das stadtebaulich kompakte, einheitlich organi-
sierte Zentrum weist ein Verkaufsflachenangebot von ca. 1.200 m2 mit Gberwiegend nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf. Als Magnetbetriebe in der kleinen, Gberdachten Ein-
kaufsmall fungieren der Lebensmittelanbieter Edeka sowie der Drogeriemarkt Schlecker, die

durch kleinere Einzelhandelsbetriebe sowie Uberwiegend nahversorgungsrelevante
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Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ergénzt werden.

Foto 3 und Foto 4: Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage

Eigene Aufnahmen

Der Standort Gallitzin-Passage Ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen im nérdlichen
Siedlungsgebiet des Kernorts Warendorf und ist von hoher Bedeutung fur die dortige woh-

nungsnahe Grundversorgung der Bevélkerung.

4.2.3 Einzelhandel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Sonderstandort August-Wessing-Damm

Neben dem Hauptgeschéftsbereich und dem Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage zei-
gen sich vor allem an der DurchfahrisstraBBe B 64 Verdichtungsansétze des Einzelhan-
dels. Insbesondere im westlichen Siedlungsgebiet beiderseits des August-Wessing-Damms
liegen mehrere vorwiegend grof3fldchige und autokundenorientierte Fachmdérkte in periphe-
rer Lage. Der Standort zeichnet sich durch gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem PKW und

ein umfangreiches Stellplatzangebot aus.

Die dort ansdssigen 12 Einzelhandelsbetriebe weisen mit rund 17.500 m? eine nicht unbe-
tréchtliche Gesamiverkaufsflachensumme auf, die — rein quantitativ — das Angebot im
Hauptgeschdéftsbereich Gbertrifft. Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-
und Gartenmarktsortimente und Mébel” sowie Nahrungs- und Genussmittel. Die gréfiten

Anbieter sind der Bau- und Hobbymarkt Marktkauf (4.950 m2 VKF) sowie der Verbraucher-

Seit der Erhebung im Juni 2006 ist durch die Betriebsaufgabe eines Mébelanbieters ein Leerstand in einer Gro-
Benordnung von rund 3.100 m2 entstanden. Dementsprechend hat sich der Angebotsschwerpunkt im Warenbe-
reich Mébel reduziert. Perspektiven zur Nachnutzung des entstandenen Leerstands ergeben sich aus den stand-
ortbezogenen Empfehlungen im Rahmen der konzeptionellen Aussagen dieser Untersuchung (vgl. Kap 7).
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markt Marktkauf (3.000 m2 VKF). Wéhrend das Angebot in den Ublicherweise nicht zentren-
relevanten Warengruppen Bau- und Gartenmarkisortimenten und Mébel eine sinnvolle Er-
gdnzung des Uberwiegend kleinteilig strukturierten Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen Warendorfs darstellt, entsteht durch Angebotsiberschneidungen in Gbli-
cherweise zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Konkurrenzsituation zu
den Angeboten in den Warendorfer Zentren und sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen,
die sowohl die Funktionsfdahigkeit und Vitalitét der zentralen Versorgungsbereiche, als auch

das réumliche Netz der wohnortnahen Grundversorgung akut geféhrden kénnen.

Karte 5: Lage und Ausdehnung des Standorts August-Wessing-Damm
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Eigene Darstellung auf Basis der Grundkarte, ohne Maf3stabsangabe
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Foto 5 und Foto 6: Sonderstandort August-Wessing-Damm
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Eigene Aufnahmen

Sonstige Standorte

Neben den oben beschriebenen Standorten existieren im Kernort Warendorf keine weiteren
nennenswerten Einzelhandelsagglomerationen zu stadtebaulich-funktionalen Standortberei-
chen. Es existieren jedoch zahlreiche Betriebe in solitéren Lagen, wobei hier insbesondere
kleinere Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, u.a. Betriebe des

Lebensmittelhandwerks eine Rolle spielen.

4.2.4 Nahversorgungssituation im Stadtteil

= In der Gesamtschau zeigt sich fur die Kernstadt Warendorf eine quantitativ gute An-
gebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die einwohnerbezoge-
ne Verkaufsfldchenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betrégt
0,6 m2 pro Kopf und ist sowohl im Vergleich zu den anderen Warendorfer Stadtteilen,
als auch im bundesweiten Vergleich als Gberdurchschnittlich einzustufen, was die Ver-
sorgungsfunktion des Standorts fir die Gesamtstadt verdeutlicht.

= Auch die qualitative Angebotsmischung aus Verbrauchermérkten, Supermérkten und
Lebensmitteldiscountern ist als ausgesprochen positiv zu bewerten. Auf diese Uberwie-
gend grof}fléchigen Anbieter, die auch gesamtstédtische Versorgungsfunktionen Gber-
nehmen, entféllt ein Grofdteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfléchen.

= Die réiumliche Verteilung der Anbieter zeigt relativ wenig rdumliche Versorgungsli-
cken. Lediglich im nérdlichen und sudlichen Randbereich des Kernorts liegen Teile der
Siedlungsbereiche nicht im fu3léufigen Einzugsbereich strukturprégender Lebensmittel-
anbieter, so dass hier kleinere Versorgungslicken zu konstatieren sind.
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Karte 6: Ré&umliche Verteilung der strukturpréigenden Lebensmittelanbieter (<400 m2) in Warendorf
mit fuBlaufigen Einzugsbereichen (700 m-Radius) der Betriebe

Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung im Juni 2006
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4.3 Angebotssituation im Stadtteil Freckenhorst
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4.3.1 Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Freckenhorst

Der Stadtteil Freckenhorst ist mit rund 7.700 Einwohnern der zweitgréfite Stadtteil im Wa-

rendorfer Stadtgebiet. Entsprechend befindet sich hier mit 43 Einzelhandelsbetrieben auf

rund 15.590 m? Verkaufsfléche das zweitgréfite Einzelhandelsangebot der Warendorfer

Stadtteile.
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Tabelle 10: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Freckenhorst

Verkaufsflache Anzahl Betriebe UmsuEilz,::: il
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11.510 m2 22 16,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.450 m? 5 2,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.500 m2 15 4,9
Summe (inkl. ,Sonstige”) 15.590 m? 43 24,7

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Freckenhorst dient vorwiegend der Grundversorgung
der Bevolkerung des Stadtteils. Dementsprechend liegt der quantitative Angebotsschwer-
punkt (11.510 m2 VKF) vor allem in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Der
hohe Verkaufsflachenwert in dieser Bedarfsstufe entféllt jedoch zum Grof3teil auf das Teilsor-
timent Blumen (ca. 8.000 m2) und ergibt sich im Wesentlichen aufgrund der Angebots des
Gartenmarkts Murrenhoff mit einem hohen Anteil Freiverkaufsfléichen, so dass dieser Aus-

stattungsgrad zu relativieren ist.

Daneben liegt mit rund 2.950 m2 Verkaufsfléche und 14 Betrieben ein Angebotsschwerpunkt
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, was die wichtige Grundversorgungsfunktion des
Einzelhandelsstandortes Freckenhorst unterstreicht. Die Verkaufsfléchenanteile der Gbrigen
Warengruppen sind — mit Ausnahme der fléchenintensiven Angebotsform Bau- und Garten-
marktsortimente (rd. 1.700 m?2) deutlich geringer. Dabei ist in fast allen Warengruppen ein
gewisses Angebot vorhanden, wenngleich die Warengruppen der mittel- und langfristigen
Bedarfsstufen Uberwiegend ergénzenden Charakter aufweisen und in z.T. nur geringen Um-

fang bzw. geringer Angebotsbreite vertreten sind.

4.3.2 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtteil Freckenhorst

Der zentrale Versorgungsbereich des Stadtteils Freckenhorst ist das im Ortskern gelegene
Stadtteilzentrum Freckenhorst. Dieses erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Waren-
dorfer bzw. Hoetmarer Strafie sowie den angrenzenden Bereichen um den Stiftsmarkt im
Osten bzw. die Dreesstrafie und Industriestrafie im Westen. Hier befindet sich die Uberwie-
gende Zahl der Freckenhorster Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleistungs- und Gastrono-

miebetriebe.
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Karte 7: Lage und Struktur des Stadtteilzentrums Freckenhorst

4.. "ﬁ: Fw o

Zuniraar Versonuesgs-
bereich
E.‘;I' Eludialzuntiam

Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung und Ortsbegehung Freckenhorst im Juni 2006

= Der Bereich entlang der Warendorfer bzw. Hoetmarer StraBe ist die zentrale band-
férmige Achse des Stadtteilzentrums. Ladenlokale befinden sich in unregelméfliger Ab-
folge in den Erdgeschossen der Uberwiegend kleinteiligen und geschlossenen, strafen-
begleitenden Bebauung. Obwohl der aufgelockerte Geschéftsbesatz regelméflig durch
anderweitige Erdgeschossnutzungen unterbrochen wird, herrscht durch den engen Stra-
Benquerschnitt und die recht hohe Verkehrsfrequentierung eine belebte Atmosphére,
deren Aufenthaltsqualitét durch die Verkehrsbelastung der Durchfahrisstrafie jedoch
deutlich eingeschrénkt ist. An den Randbereichen des Stadtteilzentrums lasst der Ge-
schéftsbesatz deutlich nach.

= Der 8stlich der Warendorfer Stra3e liegende historische Ortskern erstreckt sich im We-
sentlichen um den Stiftsmarkt. Dort gruppieren sich einige wenige Einzelhandelseinrich-
tungen rund um den gepflegten, aufwéndig gestalteten Platz. Die kleinteilige, historische
Bebauungsstruktur im Bereich um die Kirche erzeugt in diesem Zusammenspiel eine an-
genehme Aufenthaltsatmosphére in stédtebaulich reizvollem Ambiente. Der Geschéfts-
besatz ist hier durch einen hohen Anteil an Dienstleistungsunternehmen jedoch recht
dinn.

= Westlich der Warendorfer Stra3e, entlang der DreesstraBe und der angrenzenden In-
dustriestraBe, dominieren mit zwei Edeka-Mérkten und einem Penny-Markt vor allem
grofdflachige Anbieter mit Angebotsschwerpunkten im Lebensmittelbereich. Diese Ag-
glomeration bildet den westlichen Randbereich des Stadtteilzentrums und besitzt durch
die autokundenorientierte ErschlieBung einiger Anbieter von der Everswinkeler Strafie
nur mangelhafte stédtebauliche und gestalterische Verflechtungen mit den angrenzen-
den Lagen des Stadtteilzentrums. Die genannten Mérkte sind jedoch bedeutende Mag-
netbetriebe der Freckenhorster Angebotsstruktur und liegen in unmittelbarer réumlicher
Néhe zu den Einzelhandelslagen an der Warendorfer Strafe und sind von dort fullaufig
gut zu erreichen.
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Foto 7 und Foto 8: Stadtteilzentrum Freckenhorst

Eigene Aufnahmen

Die Angebotsstruktur im Stadtteilzentrum ist gepréigt durch nahversorgungsrelevante Sorti-
mente der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe, wobei eine hohe rédumliche Konzentration
dieses Angebots auf das Stadtteilzentrums festzustellen ist. Mit Ausnahme der Warengruppe
Blumen / Zoo liegen jeweils etwa 85-90 % der Verkaufsfléchen der nahversorgungsrelevan-
ten Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe innerhalb des Freckenhorster Stadtteilzentrums,
was als ausgesprochen positiv zu bewerten ist. Auch das ergénzende Angebot der mittelfris-
tigen Bedarfsstufen ist mehrheitlich im Stadtteilzentrum verortet. Insgesamt liegen 27 der 43

Freckenhorster Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtteilzentrums.

4.3.3 Einzelhandel auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Auflerhalb des Stadtteilzentrums Freckenhorst gibt es keine weitere rdumliche Ansammlung
von Einzelhandelsbetrieben zu funktionalen Standortbereichen. Es handelt sich Gberwiegend
um Einzelbetriebe mit Angebotsschwerpunkten in Ublicherweise nicht zentrenprégenden Sor-
timenten der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente sowie zwei Getrdnkemérkten.
Grofdter Einzelhandelsbetrieb ist der Gartenmarkt Murrenhoff, auf den mehr als die Halfte

der sortimentsspezifischen Verkaufsfléche des Stadtteils entfallt.

4.3.4 Nahversorgungssituation im Stadtteil Freckenhorst

= Wie eingangs erwdhnt, liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt im Stadtteil Fre-
ckenhorst geméf3 der Grundversorgungsfunktion des Standorts im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel.

= Gemessen an der Einwohnerzahl Freckenhorsts ist ein durchschnittlicher bis guter Aus-
stattungsgrad von rund 0,38 m2 Verkaufsfléche pro Kopf gegeben. Ein Viertel des sorti-
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mentsspezifischen Verkaufsflachenangebots entféllt jedoch auf das Teilsortiment Getrén-
ke. Insgesamt ergibt sich jedoch eine — im Vergleich mit Orten @hnlicher Gré3enordnung
- sehr gute Angebotsausstattung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich.

Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern, einem Lebensmitteldiscounter, mehreren Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) sowie Lebensmittelfachge-
schéften und Getrénkeanbietern ist Gber diesen rein quantitativen Ausstattungsgrad hin-
aus ein ausgewogener Betriebstypenmix festzustellen.

Auch die réumliche Konzentration des nahversorgungsrelevanten Angebots im Stadtteil-
zentrum ist als ausgesprochen positiv zu bewerten. Die frequenzerzeugende Magnet-
funktion dieser Betriebe sind fur die Ubrigen dort verorteten kleinteiligeren Betriebe und
die Stabilitét des Stadtteilzentrums von enormer Bedeutung.

Insgesamt liegt eine erfreulich gute Versorgungsausstattung der ortsanséssigen Wohn-
bevélkerung vor.

4.4 Angebotssituation in den Gbrigen Stadtteilen

4.4.1 Einzelhandelsstruktur in den Gbrigen Warendorfer Stadtteilen

Die Warendorfer Stadtteile Hoetmar (rd. 2.380 Einwohner), Milte (rd. 1.970 Einwohner) so-
wie Einen/Mussingen (rd.2.460 Einwohner) weisen deutlich geringere Einwohnerzahlen auf,
als die Stadtteile Warendorf und Freckenhorst und bieten dementsprechend kaum eine éko-
nomische (Kaufkraft-)Basis fir ein umfassendes Einzelhandelsangebot. Umso erfreulicher ist
die Tatsache, dass in allen drei Stadtteilen zumindest ein gewisses Grundversorgungsange-

bot vorhanden ist.

Tabelle 11: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Hoetmar

Verkaufsfléache Anzahl Betriebe UmsuEilz,::: il
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 900 12 2,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 130 1 0,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.330 3,2
Summe (inkl. ,Sonstige”) 3.350 19 6,3

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006
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Tabelle 12: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Milte

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 700 8 1,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 580 4 1,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 380 4 0,5

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

Tabelle 13: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Einen/Missingen

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 380 4 1,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 - <0,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 30 1 0,03

Eigene Berechnung auf Basis der Bestandserhebung und Ortsbegehung im Juni 2006

Die Mehrzahl der Betriebe entféllt in allen drei Stadtteilen auf die nahversorgungsrelevanten
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Hohe Verkaufsfléchenanteile in den Waren-
gruppen der langfristigen Bedarfsstufe — wie beispielsweise im Stadtteil Hoetmar — sind auf

einzelne, flachenintensive Anbieter zuriickzufihren.

4.4.2 Zentrale Versorgungsbereiche in den Gbrigen Warendorfer Stadtteilen

In den Stadtteilen Hoetmar und Milte existiert jeweils ein kleines Nahversorgungszentrum im
Bereich des jeweiligen historischen Dorfkerns, in denen sich Gberwiegend kleinteilige Betrie-
be mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sich in z.T. recht verstreuter Lage um ei-
nen Lebensmittelanbieter als Magnetbetrieb gruppieren. Nachfolgend werden diese zentra-

len Versorgungsbereiche der Stadtteile Hoetmar und Milte kartographisch dargestellt:



Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Hoetmar

Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte, ohne Maf3stabsangabe

Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Milte

Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte, ohne Maf3stabsangabe

4.4.3 Einzelhandel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Im Stadtteil Einen/Mussingen existiert kein zusammenhéngender Standortbereich. Wichtigs-

ter Anbieter ist hier dem Lebensmittelmarkt Aerdker (vgl. unten).

48



Auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind ansonsten gréfitenteils nur kleinere Ein-

zelbetriebe bzw. Betriebe mit Gberwiegend nicht zentrenrelevantem Sortiment vorzufinden.

4.4.4 Nahversorgungssituation in den Gbrigen Warendorfer Stadtteilen

Die Stadtteile Hoetmar, Milte und Einen/Missingen weisen zwar sehr niedrige Verkaufs-
flachenausstattungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf, trotz der geringen
Mantelbevélkerung ist jedoch ein gewisses Nahversorgungsangebot vorhanden. Dabei
handelt es sich Gberwiegend um kleinteilige Lebensmittelanbieter von bis zu 400 m?
Verkaufsflache sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

Die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes in einer zeitgeméfien Gréflenord-
nung ist in den kleineren Stadtteilen aufgrund der geringen Mantelbevélkerung unrealis-
tisch. Die vorhandene Bevélkerungszahl bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine
ausreichende 6konomische Basis fur die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs der-
zeit Ublicher Gréfienordnungen. Eine direkt den Wohnsiedlungsbereichen zugeordnete
Nahversorgung ist derzeit durch die vorhandenen kleinteiligen Betriebe somit bestmég-
lich gewdhrleistet.
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5 Nachfragesituation des Warendorfer Einzelhandels

Sowohl fur die Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher Spielréume als auch fir die Be-
wertung der rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten
Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Warendorf, speziell auch die monetédren Gege-
benheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen
zurickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Einzelhandels in
Warendorf erméglichen. Weiterhin spielt vor allem das rédumliche Einkaufsverhalten der orts-
ansdssigen Wohnbevélkerung eine grofie Rolle, Gber das die Ergebnisse der stichprobenarti-

gen Haushaltsbefragungen wichtige Auskunfte liefern.

5.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgutern vollziehen sich réumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zuneh-
mender Mobilitétsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswidersténde sowohl
fur das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Frei-
zeitgestaltung wahrgenommen. Daneben fohren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren
kollektives Einzugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw.
Betriebsformen hinausgeht, zur Vergréfierung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhan-
delsstandort. Andererseits ist aber auch zu bericksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kun-
den abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere
Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rédumlichen Spannungsgeflecht resultiert

schlielich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der der-
zeitigen Ausstrahlungskraft des Warendorfer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur
Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittel-
ten absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Her-
kunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung von Warendorf als Einkaufsort ermitteln zu
kénnen. Auf Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Berick-
sichtigung von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandor-

ten /-zentren ldsst sich das Einzugsgebiet von Warendorf wie folgt abgrenzen:
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Karte 10: Einzugsgebiet des Warendorfer Einzelhandels

Milnster

Ahilen B Kerneinzugsgebiet

- Maheres Einzugsgebed
Farmainzugsgebist

Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im Januar/Februar 2007

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Warendorfs mit einem Kundenpotenzial von rund 38.300 Einwohnern wird
als Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der GUberwiegende Anteil der Kunden des Untersu-
chungsgebiets (rund 61,5 % der Kunden aus dem gesamten Einzugsgebiet) aus diesem Be-

reich rekrutiert.

Ndheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungsregion liegen und aufgrund des mittelzentralen Verflech-
tungsbereiches noch eine starke Orientierung zum Einkaufsstandort Warendorf aufweisen.
Dazu zéhlen die Kommunen Sassenberg (11,1% der Kunden des Warendorfer Einzelhandels
stammen hierher), Beelen (4,8 %), Everswinkel (4 %), Ennigerloh (3,3 %), Telgte (3,2 %) so-
wie Ostbevern (3,0 %) und Glandorf (0,5 %). Eingeschrénkt wird der Einzugsbereich Waren-
dorfs vor allem durch die Oberzentren der Region (v.a. Minster und Bielefeld) und das dort
verortete deutlich gréBere und somit attraktivere Angebot. Dies ist bei der Berechnung der

absatzwirtschaftlichen Spielrdume (vgl. Kap. 6.2) zu berucksichtigen.
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Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Waren-
dorfer Einzelhandel mit einer gewissen RegelméfBigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich
deutlichere rdumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und demnach
nicht hauptséchlich auf den Einzelhandel in Warendorf ausgerichtet sind. Dementsprechend
gering ist das Kundenaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Es ist zu bertcksichtigen,
dass die Anteile an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzelhandel in Warendorf abge-
schépft wird, sich mit zunehmender Entfernung von Warendorf verringern. Als sogenannte
Streuumsdtze des Einzelhandels in Warendorf werden daneben ,Zufallskéufe” von Personen

von aufBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet.

Insgesamt ist zu bericksichtigen ist, dass sich die Anteile am Kaufkraftpotenzial, das durch
den Warendorfer Einzelhandel abgeschépft werden kénnte, sich mit zunehmender Entfer-

nung von Warendorf deutlich verringern.

5.2 Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérstatistische Rahmendaten
der BBE-Unternehmensberatung (Kéln) zurickgegriffen. Diese werden durch die BBE-Marki-
forschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lésst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen er-

mitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Warendorf stellt sich wie folgt

dar:
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Tabelle 14: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Warendorf 2006

Kaufkraftpotenzial der Wohnbevélkerung

Warengruppe von Warendorf in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 66,5
Blumen / Zoologischer Bedarf 2,9
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 11,7
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 7,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 88,7
Bekleidung / Wésche 17,8
Schuhe / Lederwaren 4,1
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 2,9
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 3,7
Sportartikel / Fahrréader / Camping 3,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31,6
Wohneinrichtungsbedarf 4,7
Mébel 10,9
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 4,9
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation 13.9
/ Fotoartikel !
Medizinische und orthopédische Artikel 3,0
Uhren / Schmuck 1,9
Bau- und Gartenmarktsortimente 21,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 60,3
Sonstiges 2,0
Kaufkraftpotenzial Gesamt 182,6

Quelle: BBE KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2006

Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial von 182,6 Mio. Euro liegt — unter Bericksichti-

gung der Einwohnerzahlen — das értliche Kaufkraftniveau in der Stadt Warendorf zu Grunde.

Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen ein-

zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezo-

genen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der Pro-

Kopf-Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt

sich in der Stadt Warendorf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von

99,90, d.h. dass die Warendorf Bevélkerung Uber ein etwa im Bundesdurchschnitt liegendes

Kaufkraftniveau verfigt.
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Da das Kaufkraftniveau jedoch auch von spezifischen regionalen Einflussfaktoren abhéngig
ist, wird an dieser Stelle zusétzlich ein kurzer Vergleich mit Stddten und Gemeinden ver-

gleichbarer Gréfie aus der Region vorgenommen.

Tabelle 15: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Warendorf 38.300 99,90
Ahlen 55.320 95,05
Beelen 6.360 96,51
Ennigerloh 20.670 100,60
Everswinkel 9.580 99,42
Minster 270.040 105,83
Oelde 29.320 107,03
Ostbevern 10.530 94,23
Sassenberg 14.320 98,09
Telgte 19.440 97,70

BBE KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2006

Auch im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das Kaufkraftniveau der Warendor-

fer Bevélkerung sowohl bundesweit als auch regional im durchschnittlichen Bereich bewegt.

5.3 Kaufkraftstrome

5.3.1 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss in Warendorf

Eine der wichtigsten Gréf3en zur Beurteilung der Ausstrahlungskraft des Einkaufsstandortes
Warendorf sind die auf Grundlage der Haushaltsbefragungen ermittelten so genannten
Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten, in denen das branchenspezifische réumliche
Nachfrageverhalten der Einwohner der Stadt zum Ausdruck kommt. Um die Kaufkraftbin-
dungs- und -abflussquoten zu ermitteln, wurden die Warendorfer Haushalte gefragt, wo sie
verschiedene Waren hauptséchlich erwerben. Die Daten beschreiben demnach den Anteil

der lokal vorhandenen Kaufkraft, der in Warendorf verbleibt und durch den értlichen Einzel-
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handel abgeschépft wird (Bindungsquote) bzw. der Anteil, der in andere Stadte und Ein-
kaufsstandorte abflie3t (Abflussquote).

Ausgangspunkt der nachfolgend gezeigten Kaufkraftstréme ist das Gesamtvolumen des — im
vorangegangenen Kapitel 5.2 aufgezeigten — in Warendorf zur Verfigung stehenden einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzials, d.h. demjenigen Anteil an den privaten
Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflief3t. Die hier ermittelten rdumlichen Ein-
kaufsorientierungen bilden sowohl fur die zukUnftigen Planungen und Handlungsempfeh-
lungen, als auch fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume eine wichtige Ori-
entierungsgrundlage. Sie geben Aufschluss Gber die relevanten Konkurrenzstandorte des
Einzelhandels in Warendorf und machen ersichtlich, in welchen Branchen das ortliche Ein-

zelhandelsangebot Starken oder Defizite aufweist.

Die nachfolgende Abbildung 5 gibt einen Uberblick tber das rdumliche Einkaufsverhalten
der Bewohner Warendorfs und die daraus resultierenden Kaufkraftbindungs- (grin) bzw.

Kaufkraftabflussquoten (rot).

Abbildung 5: Kaufkraftbindung und -abflussquoten in %

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- / Kbérperpflegeartikel
Schreibwaren / Papier / Blicher
Bekleidung / Wéasche

Schuhe / Lederwaren

GPK/ Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikintrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping
Wohneinrichtungsbedarf

Mabel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

UE / IT / Telekommunikation / Fotoartikel
medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

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

Quelle: Haushaltsbefragung Warendorf August 2006

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel, Blumen und Zoo sowie ferner Schreibwaren/ Bucher
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und Zeitschriften) werden die héchsten Bindungsquoten im Warendorfer Einzelhandel
erzielt. Insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt eine er-
freulich hohe Kaufkraftbindung von 92 % vor. Aber auch die weiteren Warengruppen
in dieser Bedarfsstufe zeigen positive Bindungsquoten. Eine 100 %-ige Kaufkraftab-
schépfung ist auch bei Sortimenten des téglichen Bedarfs aus unterschiedlichsten Be-
weggrinden in der Einkaufsorientierung nicht erreichbar. In der Regel werden in ver-
gleichbaren Kommunen Kaufkraftbindungsquoten vor allem im Lebensmittelbereich von
ca. 85 % bis 90 % erreicht, so dass die Warendorfer Werte in einem Uberdurchschnittli-
chen Rahmen liegen.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigen sich Bindungsquoten in ei-
ner Spanne zwischen 47 % und 71 %. Dabei werden die héchsten Bindungsquoten in
den Warengruppen Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstrumente sowie GPK/Hausrat/-
Geschenkartikel erzielt. Die niedrigste Bindungsquote liegt im Bereich Beklei-
dung/Waésche vor. Hierbei ist jedoch nicht zuletzt auf das wesentlich umfangreichere und
vielféltigere Angebot im nahegelegenen Oberzentrum Minster hinzuweisen. Vor dem
Hintergrund dieser regionalen Konkurrenzsituation sind die erzielten Bindungsquoten als
ausgesprochen positiv zu bewerten, was auf die gute Angebotsstruktur und —qualitét des
Warendorfer Einzelhandelsangebots in den Warengruppen dieser Bedarfsstufe hindeu-
tet.

Bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfs zeigt sich insgesamt eine recht
hohe Bindungsquote von durchschnittlich rund 65 %, wobei die Werte ein relativ breites
Spektrum zwischen 34 % und 86 % aufweisen. Der niedrigste Wert wird im Bereich Mé-
bel ermittelt, wobei in dieser Warengruppe jedoch auf eine erhéhte Mobilitatsbereit-
schaft der Kunden hinzuweisen ist. Ahnliches gilt fir die Warengruppe Wohneinrich-
tungsbedarf. Die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie medizinische
und orthopéadische Artikel weisen erfreulich hohe Bindungsquoten von 84 bzw. 86 % auf.
Aber auch die Ubrigen Werte sind vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Wa-
rendorfs als durchschnittlich bis gut einzuordnen.

Die prozentuale Darstellung der Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten reicht allerdings
noch nicht fur eine vollstéindige Bewertung der Situation aus. Vielmehr ist die monetére Be-
trachtung der Kaufkraftstréme von hoher Bedeutung, da die Ausgaben der Haushalte for
verschiedene Warengruppen nicht gleich hoch sind und den in prozentualen Angaben dar-
gestellten Quoten somit ein von Warengruppe zu Warengruppe divergierendes Gewicht zu-
kommt. So kann beispielsweise eine geringe prozentuale Abflussquote in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel einen weitaus gréf3eren monetédren Verlust bedeuten, als etwa

eine hohe Abflussquote in der Warengruppe Uhren/Schmuck.

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass Uber die Qualitét und das Preisniveau der eingekauf-
ten Artikel im Rahmen der Haushaltsbefragung keine Erkenntnisse erlangt werden, so dass
bei der Projektion der Bindungsquoten auf monetére Kaufkraftflisse durchaus Unterschiede
bzw. Abweichungen entstehen kénnen. Insbesondere im Warenbereich des kurzfristigen Be-
darfs finden aus rein quantitativer Sicht die meisten Einkéufe vor Ort bzw. im néheren Um-
feld statt, seltener gekaufte (aber wesentlich teurere) Luxusartikel werden jedoch Uberwie-

gend in Oberzentren mit qualitativ und quantitativ deutlich breiterem Angebot erworben.
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Umgekehrt werden Guter des mittel- und langfristigen Bedarfs zwar héufiger an weiter ent-
fernt gelegeneren Einkaufsorten gekauft, jedoch bilden vereinzelte ,Gelegenheits- und Er-
gdnzungskéufe” vor Ort noch immer einen bestimmten Anteil an den Umsatzzahlen der lo-

kalen Betriebe, der bei den Ergebnissen der Befragung nicht zum Tragen kommt.

Die in der folgenden Abbildung dargestellten Bindungs- und Abflussquoten besitzen daher
nur den Charakter von Orientierungswerten, die im Einzelfall unter Umsténden von den tat-
stchlichen Kaufkraftstrémen abweichen kénnen. Dennoch liefern sie einen Einblick in den

monetéren Stellenwert der einzelnen Warengruppen.

Aufgrund des auf das Stadtgebiet beschrénkten Befragungsgebiets ist in der folgenden Dar-
stellung zudem die von auflerhalb des Stadtgebietes zuflielende Kautkraft, die in einzelnen
Betrieben durchaus einen hohen Stellenwert einnehmen kann, nicht bertcksichtigt. Diese
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem in Abbildung 6 dargestellten gebundenen Kauf-
kraftvolumen der Warendorfer Bevélkerung und der ermittelten Umsétze des Warendorfer
Einzelhandels. Dieser Kaufkraftzufluss wird jedoch im Rahmen der Betrachtung der Zentrali-

téten bericksichtigt.
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Abbildung 6: Kaufkraftbindung und -abfluss: monetéare Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel -5,1 61,4
Blumen / Zoo -0,3 - 2,6

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel -1,2 m
Schreibwaren / Papier / Biicher -1,6 m

Schuhe / Lederwaren -1,6 - 2,5
GPK / Hausrat / Geschenkartikel -1,0 - 1,9
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikintrumente -1,1 - 2,6
Sportartikel / Fahrrader / Camping -1,0 - 2,2
Wohneinrichtungsbedarf -2,0 -,7
Mébel -7,2 3,8
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten -1,9 - 3,0
UE / IT / Telekommunikation / Fotoartikel -4,0 8,2
medizinische und orthopadische Artikel -0,4- 2,6
Uhren / Schmuck -0,5 . 1,3
Bau- und Gartenmarktsortimente -3,3 17,8
B Kaufkraftbindung B Kaufkraftabflus® -5 0 5 10 15 20 25

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der ermittelten Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten sowie der Kaufkraft-
daten der BBE Handelsberatung Kéln 2006

In der monetéren Betrachtung zeigt sich der unterschiedliche Stellenwert der einzelnen
Warengruppen, vor allem die Branchen Bekleidung/Wdsche, Mébel und Unterhaltungselekt-
ronik/IT/Kommunikation recht hohe monetére Kaufkraftabflisse auf. Trotz der relativ hohen
prozentualen Kaufkraftbindungsquote ist auch der monetére Kaufkraftabfluss in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von gréfierer Bedeutung. Der Uberwiegende Teil der
Ubrigen Warengruppen besitzt hingegen insgesamt gesehen eine weniger ausgeprégte mo-

netdre Bedeutung.

Insgesamt ergibt sich fir das Mittelzentrum Warendorf ein Uberdurchschnittliches Gesamt-
bild mit zufriedenstellenden Werten auch in den Warengruppen des mittel- und langfristigen
Bedarfs. In der Gesamtbetrachtung ergibt sich eine hohe Bindungsquote der Warendor-
fer Kaufkraft Gber alle Warengruppen von etwa 75 %, d.h. von den rund 182,6 Mio.
Euro der einzelhandelsspezifischen Kaufkraft der Bevélkerung Warendorfs verbleiben rund

drei Viertel (ca. 137,4 Mio. Euro) im Warendorfer Einzelhandel. Annéhernd 59 % dieser
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Summe (80,4 Mio. Euro) entféllt auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, was
vor allem auf die monetére Bedeutung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in
den privaten Verbrauchsausgaben zurickzufuhren ist. Rund 29 % entfallen auf die Waren-
gruppen des langfristigen Bedarfs, wobei hier insbesondere im Bereich Bau- und Garten-
marktsortimente eine hohe Kaufkraftbindung zu verzeichnen ist, und etwa 13 % auf die

Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Die hohen Kaufkraftbindungsquoten belegen die derzeit gute Angebotsstruktur des Waren-
dorfer Einzelhandels und die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt. Steigerungspo-

tenzial ergibt sich am ehesten in der Warengruppe Bekleidung/Wasche.

5.3.2 Rdaumliche Einkaufsorientierung der Warendorfer Bevélkerung

In den im vorstehenden Kapitel skizzierten Zusammenhéngen ist es auch von Bedeutung
herauszuarbeiten, welche Konkurrenzstandorte im Wettbewerb zum Einzelhandel in Waren-
dorf stehen. Anhand der folgenden Abbildungen wird fir beispielhaft ausgewéhlte Waren-

gruppen die rdumliche Einkaufsorientierung der Warendorfer Bevélkerung dargestellt.

Abbildung 7: Einkaufsorientierung der Bevélkerung Warendorfs im Teilsortiment Lebensmittel

Hoetmar 1,8% Einen/
Miissingen
1,6% Milte 1,6%

Ostbevern
1,4%
Miinster 1,1%

Sonstige
1,5%

Quelle: Haushalisbefragung in Warendorf 2006; gerundete Werte

Im Teilsortiment Lebensmittel der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel besteht mit

rd. 92 % die héchste Kaufkraftbindungsquote in Warendorf. Dabei wird deutlich, dass Le-
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bensmittel Uberwiegend ,vor Ort“ gekauft werden, d.h. die Einkaufsorte sind Uberwiegend
deckungsgleich mit den Wohnorten der Befragten: Uber ein Drittel der Befragten beziehen
Lebensmittel im Kernort Warendorf, ca. 20 % kaufen im Stadtteil Freckenhorst und rd. 6 %
der Befragten kaufen Lebensmittel in den drei weiteren Warendorfer Stadtteilen. Dies ent-
spricht in etwa der Bevélkerungsverteilung auf die Warendorfer Stadtteile und belegt die
ausgewogene rdumliche Verteilung des nahversorgungsrelevanten Lebensmittelangebotes
im Stadtgebiet. Die sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen in den Stadtteilen Milte,
Hoetmar und Einen/Mussingen sind in der Relation zur Einwohnerzahl etwas geringer, als in
den Stadtteilen Warendorf und Freckenhorst. Dies ist jedoch auf die vergleichsweise geringe
Angebotsbreite des értlichen Grundversorgungsangebots zurickzufGhren und weist nicht auf
ein relevantes Angebotsdefizit hin. Angesichts der geringen Bevdlkerungszahlen dieser
Stadtteile ist das jeweils vorhandene Grundversorgungsangebot als ausgesprochen positiv zu
beurteilen. Kaufkraftabflisse an andere Standorte — sowohl innerhalb, als auch aufierhalb

der Warendorfer Stadtgrenzen — sind als véllig normal zu beurteilen.

Abbildung 8: Einkaufsorientierung der Bevélkerung Warendorfs im Teilsortiment Bicher

Hoetmar 1,9%
Milte 0,9%

Freckenhorst

Einen/ Miissingen
0,2%

Versand
15,1%

Weitere
Warendorf 27,8%
63,5% Minster
8,6%

Sonstige
4.1%

Quelle: Haushalisbefragung in Warendorf 2006; gerundete Werte

Im Teilsortiment Bicher der Warengruppe Schreibwaren/Papier/Bicher ist eine hohe Kun-
denbindung von rund 70 % zu verzeichnen. Nur rund 30 % der Befragten gaben an, ihre
Bucher auBerhalb Warendorfs zu beziehen, wobei vor allem der Versandhandel (15 %) eine

Rolle spielt. Durch die zunehmende Bedeutung des Versandhandels (insbesondere auch Gber
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das Internet) spielen Entscheidungskriterien wie beispielsweise Angebotsbreite, Parkméglich-
keiten oder die rdumliche Distanz zum Einkaufsort spielen bei der rdumlichen Einkaufsorien-
tierung in diesem Teilsortiment eine immer geringere Rolle. Vor diesem Hintergrund ist die
Bindungsquote an den Warendorfer Einzelhandel als ausgesprochen positiv zu werten. Ne-
ben dem Versand ist Minster der bedeutendste Konkurrenzstandort (8,6 %). Insgesamt be-
steht aufgrund der hohen Bindungsquote in diesem Teilsortiment nur geringer Entwicklungs-

spielraum, die Kundenbindung an den ortsanséssigen Einzelhandel zu steigern.

Abbildung 9: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Bekleidung / Wésche

Freckenhorst Milte
1,1%
Miinster
29,9%
Warendorf Weitere
0O,
45,9% 52,8% Osnabriick 3,6°
Versand 3%
Sonstige
16,0%

Quelle: Haushalisbefragung in Warendorf 2006; gerundete Werte

Lediglich 47 % der Befragten gaben an Bekleidung / Wésche Gberwiegend in Warendorf
zu kaufen. Aufgrund des Ublicherweise vorhandenen Kundenwunsches nach einer grofien
Angebotsbreite und -tiefe ist beim rdumlichen Einkaufsverhalten in dieser Warengruppe stets
eine deutliche Auf3enorientierung auf grofie Konkurrenzstandorte festzustellen. Stérkster
Konkurrenzstandort ist das nahegelegene Oberzentrum Minster, wo rund 30 % der Befrag-
ten das Sortiment Bekleidung/Wésche erwerben. Rund 4 % entfallen auf das Oberzentrum
Osnabrick, 3 % gaben an, Bekleidung Uber den Versandhandel zu beziehen. An sonstigen
Konkurrenzstandorten kaufen 16 % der Interviewten. Eine Steigerung der Kundenbindungs-
quote durch eine Aftraktivierung und Diversifizierung des sortimentsspezifischen Angebotes
erscheint méglich, wenngleich Warendorf auch auf lange Sicht mit dem Standort Minster in

diesem Sortiment nicht konkurrieren kann.
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Unterhaltungselektronik

Freckenhorst Hoetmar 0,2% Milte
8,7%

Miinster
25,8%

Weitere
41,1%

Warendorf
48,3%
Versand
9,2%

Sonstige
6.1%

Quelle: Haushalisbefragung in Warendorf 2006; gerundete Werte

Mit rund 60 % aller Befragten kauft ein erfreulich hoher Teil der Warendorfer Bevélkerung
Sortimente der Warengruppe Unterhaltungselektronik bei lokalen Anbietern ein, wobei
auch hier Gberwiegend die Kernstadt sowie der Stadtteil Freckenhorst genannt wurde. Mins-
ter mit den dort vorhandenen Anbietern ist der stdrkste Konkurrenzstandort. Mit 9 % der
Nennungen liegt auch in dieser Warengruppe eine Bedeutung auf dem Versandhandel bzw.
dem Bezug der Warengruppe Uber das Internet. Aufgrund der bereits relativ hohen Bin-
dungsquote und des nahegelegenen, starken Konkurrenzangebots ist eine nennenswerte

Steigerung der Kaufkraftbindung kaum realistisch.
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Abbildung 11: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Bau- und Gartenmarkisortimente

Hoetmar 0,6%
Milte Einen/ Miissingen
1,0% 0,2%

Freckenhorst
9,2%

Miinster
7,8%
Weitere
13,5% .
Warendorf ° Everswinkel
75,4% 0,6%
Sonstige
5,2%

Quelle: Haushalisbefragung in Warendorf 2005; gerundete Werte

Rund 85 % der befragten Haushalte in Warendorf kaufen Bau- und Gartenmarktsorti-
mente in ihrer Stadt und sorgen damit fir eine Gberdurchschnittliche Bindungsquote. Bran-
chenspezifischer Konkurrenzstandort ist erneut, mit geringer Bedeutung, das Oberzentrum
Muinster (8 %). Die hohe réumliche Konzentration auf den Warendorfer Einzelhandel in die-
ser Warengruppe belegt ein gut strukturiertes, breit geféchertes Angebot, das keine Defizite

erkennen léasst.

Insgesamt zeigt sich fir nahezu alle Warengruppen eine hohe Kaufkraftbindung der
Warendorfer Kunden auf Einkaufsstandorte im Stadtgebiet. Dort wo Kaufkraftabflisse zu
verzeichnen sind, herrscht Uberwiegend eine deutliche réiumliche Einkaufsorientierung
auf das nahegelegene Oberzentrum Minster. Dies gilt aufgrund des wesentlich breiter
gefdécherten Konkurrenzangebots insbesondere fur Sortimente der mittel- und langfristigen
Bedarfsstufen. Somit ist lediglich in einigen ausgewéhlten Warengruppen, insbesondere Be-
kleidung / Wésche leichter Entwicklungsspielraum zur Erhéhung der Kaufkraftbindungsquo-
ten zu erkennen.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist eine deutliche Kauftkraftbindung an den
Warendorfer Einzelhandel zu erkennen, was fir diese regelméfig nachgefragten Sortimente
mit vergleichsweise hoher ,Distanzempfindlichkeit” jedoch typisch ist. Doch auch unter Be-

ricksichtigung dieses Umstandes sind die Werte noch immer hoch einzustufen.
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5.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts Warendorf aus Sicht der

Kunden

Zur besseren Einschatzung und Bewertung des Einzelhandelsstandorts Warendorf sowie zur

Ableitung von Handlungsempfehlungen zur zielgerichteten Attraktivierung der lokalen Ein-

zelhandelssituation wurden im Rahmen der Haushalisbefragungen, neben der Ermittlung

der réumlichen Einkaufsorientierung, unter anderem auch Fragen zur qualitativen Beur-

teilung des Einkaufsstandorts Warendorf aus Sicht der Kunden gestellt. Die wesentli-

chen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Abbildung 12: Bewertung der Einkaufssituation in Warendorf aus Sicht der befragten Haushalte

keine
Meinung
0,2%

Teils / Teils
22,7%

tiberwiegend
negativ
11,7%

tiberwiegend
positiv
65,4%

Haushaltsbefragung Warendorf, August 2006, eigene Darstellung

Wie in Abbildung 12 dargestellt, bewertet mit rund 65 % der Grof3teil der Warendorfer
Bevélkerung die Einkaufssituation in ihrer Stadt als Gberwiegend positiv. Nur rund
12 % sieht die Einkaufssituation als negativ an, wahrend 23 % der Befragten ein ambiva-
lentes Bild von der Einkaufssituation haben. Dies ist ein insgesamt erfreuliches Gesamt-
bild, lasst jedoch noch leichtes Verbesserungspotenzial erkennen.

Als Grinde fir die positive Einschéatzung wurden vor allem die gute gesamtstédti-
sche Angebotsstruktur bzw. die gro3e Auswahl (ca. 54 % der Positivnennungen) sowie
die gute Erreichbarkeit des Einkaufsstandortes (ca. 18 %) genannt. Weitere Nennungen
waren das preisginstige Angebot sowie die gute Einkaufsatmosphére.

Unter den deutlich weniger abgegebenen Negativhennungen ist vor allem die man-
gelnde Auswahl bzw. die fehlende Angebotsbreite und -tiefe im lokalen Angebot kriti-
siert worden (ca. 54 % der Negativnennungen). Vor dem Hintergrund der im kommuna-
len Vergleich recht guten Angebotsausstattung ist anzunehmen, dass sich diese Nen-
nungen vor allem auf den Wunsch nach konkreten Anbietern bzw. einem wesentlich
breiteren Angebotsspektrum in den Leitbranchen der mittelfristigen Bedarfsstufe, wie es
Ublicherweise in Oberzentren vorzufinden ist, beziehen.
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Weitere Negativnennungen sind u.a. die Parkmdglichkeiten (10,6 %), das Preisniveau
(9,1 %) sowie die mangelnde attraktive Gestaltung des Einkaufsstandortes und die Ein-
kaufsatmosphére (7,6 % / 6,1 %), was sich jedoch angesichts der attraktiven stédtebauli-
chen Gegebenheiten (vgl. Kapitel 4.2.2) v.a. auf die Ausstrahlungskraft gréfierer, urba-
ner Standorte beziehen durfte.

In einer weiteren Frage wurde ermittelt, ob den Bewohnern der Stadt Angebote oder speziel-

le Sortimente fehlen.

Abbildung 13: Fehlen lhnen gewisse Sortimente in Warendorf?

Haushaltsbefragung Warendorf, August 2006, eigene Darstellung

Das recht positive Meinungsbild der Bevélkerung Warendorfs von ihrem Einkaufsstandort
spiegelt sich auch in der Frage nach vermissten Sortimenten wider. Lediglich rund 40 %
der Befragten vermissen gewisse Sortimente in der Angebotsstruktur des Warendorfer
Einzelhandels, wohingegen der Grofiteil (ca. 60 %) der befragten Bevélkerung mit der
Breite des Angebotes zufrieden ist.

Unter den vermissten Sortimente wird erwartungsgeméf} die Hauptbranche Beklei-
dung/Wdasche am héufigsten genannt. Rund 35 % aller Nennungen entfallen auf diese
Warengruppe, was die Bedeutung dieser Leitbranche fir die Attraktivitét von Einzelhan-
delsstandorten widerspiegelt.

An zweiter Stelle mit deutlich weniger Nennungen (7,2 %) liegt die ebenfalls fir den in-
nerstéadtischen Einzelhandel wichtige Warengruppe Schuhe/Lederwaren. Aufgrund der
Ublichen Einkaufsorientierung an Standorte mit hoher Angebotsbreite und -tiefe (v.a.
Oberzentren) deuten diese Nennungen allerdings nicht auf signifikante Angebotsdefizite

hin.

Ebenfalls 7,2 % der Befragten gaben an, Angebote in der Warengruppe Unterhal-
tungselektronik / Bild- und Tontréger / Fotoartikel zu vermissen.

DariUber hinaus besteht nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung ein Bedarf nach
einem ausgedehnteren Angebot in der Warengruppe Mébel (rd. 6 % der Nennungen)
sowie in den Sortimenten Hausrat / Glas / Porzellan (ca. 5 % der Nennungen).
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Eine Attraktivierung nicht nur des Einzelhandels-, sondern auch des Dienstleistungs-, Gast-
ronomie- und Freizeitangebots in Warendorf kann nicht nur das Kundenaufkommen einzel-
ner Anbieter erhéhen, sondern auch auf das gesamte Umfeld ausstrahlen. Dadurch kann -
soweit es die allgemeinen einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen zulassen — eine
verbesserte Bindung der Kaufkraft erzielt werden. Dieser positive Rickkoppelungseffekt kann
insgesamt zu einer Stérkung des Einzelhandelsstandorts Warendorf und damit auch zu ei-

nem erhdhten einzelhandelsrelevanten Umsatzvolumen beitragen.

Aus den oben stehenden Befragungsergebnissen ldsst sich jedoch nicht direkt zusétzlicher
Entwicklungsbedarf in bestimmten Sortimenten ableiten. Aufgrund der nicht immer objekti-
ven Wahrnehmung der Befragten liefern die Ergebnisse lediglich Hinweise auf mégliche An-
gebotsdefizite, die sich in einer fachlichen Untersuchung oft relativieren lassen. Die Betrach-
tung méglicher Entwicklungsspielrdume muss in jedem Fall in engem Zusammenhang mit
den ermittelten Kaufkraftbindungsquoten und den branchenspezifischen Zentralitéten be-

trachtet werden.

5.5 Zentralititen nach Warengruppen

Ein weiterer Indikator fur die Attraktivitét des Einzelhandelsstandortes Warendorf ist die
Zentralitat der einzelnen Warengruppen. Die Zentralitdt ist das Verhdélinis zwischen dem er-
rechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an,
wie viel der vorhandenen Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel
gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet z.B., dass der Einzelhandelsumsatz genau
so grof} ist wie die lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Gber 1

deuten auf Zuflisse von auflen hin.
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Tabelle 16: Zentralitaten nach Warengruppen

Warengruppe Umsatz insge- Kaufkraftpoten- Zentralitat
samt in Mio. Euro | zial in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 75,5 66,5 1,13
Blumen / Zoologischer Bedarf 6,1 2,9 2,11
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 11,4 11,7 0,97
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 7,6 7,5 1,00
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 100,6 88,7 1,13
Bekleidung / Wésche 23,8 17,8 1,34
Schuhe / Lederwaren 4,4 4,1 1,08
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 6,8 2,9 2,32
Sﬁiue,:g:;zn / Hobbyartikel / Musikin- 3,7 3,7 101
Sportartikel / Fahrréder / Camping 5,6 3,1 1,80
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 44,3 31,6 1,40
Wohneinrichtungsbedarf 5,5 4,7 1,18
Mébel 15,3 10,9 1,40
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 3,6 4,9 0,73

Unterhaltungselektronik / IT / Tele-

kommunikation / Fotoartikel 104 13,9 0.75
t\ec-lzdlzmlsche und orthopddische Arti- 3.0 3,0 0,99
Uhren / Schmuck 3,4 1,9 1,81
Bau- und Gartenmarktsortimente 21,3 21,1 1,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 62,4 60,3 1,03
Aktionswaren/Sonstiges 2,1 2,0 1,08
Summe 209,4 182,6 1,15

Eigene Darstellung

Die errechneten Zentralitétswerte weisen ein breites Spektrum von 0,73 bis 2,32 auf,
wobei sich die Werte zum gréfiten Teil oberhalb der 1 bewegen.

Der errechnete Durchschnittswert von 1,15 ist ein fir ein Mittelzentrum der Gréf3en-
ordnung Warendorfs durchschnittlicher bis guter Wert, der insbesondere unter Berick-
sichtigung der regionalen Konkurrenzsituation insgesamt sehr positiv erscheint.

Der ZentralitGtswert in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1,13) ist als aus-
gesprochen positiv zu bewerten. Der Umsatz der Betriebe in Warendorf ist héher als die
vorhandene Kaufkraft der ortsansdssigen Wohnbevélkerung, d.h. es sind in der Gesamt-
betrachtung sogar Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. Dieser Wert bestétigt die gute An-
gebotsausstattung in der Grundversorgung der Stadt Warendorf.

Auch die Werte in den anderen Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe bestatigen
eine Vollversorgung, d.h. die Umsdtize entsprechen der értlich vorhandenen Kaufkraft.
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Der Uberdurchschnittliche Wert im Bereich Blumen/Zoo ist auf einzelne Anbieter mit re-
gionaler Ausstrahlungskraft zurickzufuhren.

Der Zentralitétswert von 1,40 in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe
ist fUr ein Mittelzentrum der Gréfie und Lage Warendorfs als Gberdurchschnittlich einzu-
stufen. Der Wert deutet auf das gut strukturierte und qualitativ hochwertige Angebot so-
wie die Ausstrahlungskraft und Attraktivitét des Warendorfer Hauptgeschéftsbereichs
hin.

Auch die Werte in den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegen in einem po-
sitiv zu bewertenden Bereich und spiegeln eine gute Angebotsstruktur in diesen Sorti-
menten wider. Lediglich im Bereich Elekirohaushaltsgeréte/Leuchten und Unterhaltungs-
elektronik/IT/Telekommunikation liegen die Werte recht deutlich unterhalb der 1. Hier-
bei ist jedoch auf das wesentlich umfangreichere Angebot grofiflachiger Fachmaérkte in
den Oberzentren bzw. die zunehmende Bedeutung des Versandhandels zu verweisen.
Die durchschnittliche Zentralitét von 1,15 ist vor dem Hintergrund der Gréf3enordnung Wa-
rendorfs, der siedlungsrdumlichen Struktur und der regionalen Konkurrenzsituation insge-
samt als sehr zufriedenstellend zu bewerten. Es wird jedoch deutlich, dass fast keine Ange-
botsdefizite zu erkennen sind und nur in wenigen Warengruppen Handlungsnotwendigkei-

ten bestehen.

Neben der rein quantitativen Betrachtung spielt aber vor allem auch die réumlich-funktiona-
le Angebotsstruktur eine grofie Rolle fur die Funktionsfdhigkeit und Vitalitat eines Zent-
rums/Einzelhandelsstandorts. Diese ist in Warendorf als ausgesprochen positiv zu bewerten,
da im Vergleich zu anderen Kommunen ein gut strukturiertes, qualitativ hochwertiges Ange-
bot konstatiert werden kann, dass sich v.a. in attraktiven, lebendigen Zentren prdsentiert.
Der Erhalt und der Ausbau dieser Angebotsstruktur muss als wesentliches Ziel der Einzel-
handelsentwicklung festgehalten werden. In Kapitel 6 dieser Untersuchung werden daher
sowohl rein absatzwirtschaftliche, als auch réumlich-funktionale Entwicklungsspielrdume in
der Stadt Warendorf ndher betrachtet und erléutert sowie daraus resultierende, mégliche

Entwicklungsoptionen skizziert.
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5.6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Stadt Warendorf prdsentiert sich derzeit als funktionsféhiges, gut positioniertes
Mittelzentrum, dessen Angebotsschwerpunkte erwartungsgeméf} in den Warengruppen
der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe liegen. Die dariber hinaus gehenden Ergén-
zungsangebote in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe — abhéngig von der
jeweiligen Sortimentsgruppe — unterschiedliche Strukturierungen auf. Es sind Angebote
aus allen Hauptbranchen zu finden, wobei manche sogar in relativ grofier Sortiments-
breite angeboten werden kénnen. Insgesamt zeigen sich keine signifikanten Angebotsli-

cken.

Der Hauptgeschéftsbereich der Stadt présentiert sich als attraktiv gestaltetes, gut aus-
gestattetes Zentrum mit einer erfreulich hohen Angebotskonzentration in den Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Sortimenten der Warengruppe Beklei-
dung/Wadsche. Dabei bilden sowohl die attraktiven, historischen Bebauungsstrukturen
wie auch der qualitdtsvolle, individuelle Facheinzelhandel besondere Stérken dieses be-

deutendsten Warendorfer Einzelhandelsstandorts.

Der Hauptgeschéftsbereich wird funktional ergénzt durch das Stadtteilzentrum Frecken-
horst, die Grundversorgungszentren Hoetmar, Milte und Gallitzin-Passage sowie mehre-
re solitdr gelegene Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet. Insgesamt weist der Wa-
rendorfer Einzelhandel eine erfreuliche rdumliche Konzentration auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt auf. Eine unverhélinisméflige Verschiebung an stédte-
baulich nicht integrierte Standorte hat bislang jedoch (noch) nicht stattgefunden. Ledig-
lich in den nahversorgungsrelevanten Angeboten der kurzfristigen Bedarfsstufe (v.a. Le-
bensmittel) hat sich in der jUngeren Vergangenheit ein nicht unbetrdchtliches Angebot

an autokundenorientierten, stadtebaulich nicht-integrierten Lagen etabliert.

Umsatzschwerpunkte ergeben sich in den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs, insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Beklei-
dung. Insgesamt werden derzeit jGhrlich rund 209,4 Mio. Euro im Warendorfer Einzel-
handel umgesetzt. Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von 182,6 Mio.
Euro weist Warendorf ein im regionalen Vergleich durchschnittliches Kaufkraftniveau

for eine Stadt dieser Gréf3enordnung auf.
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Insgesamt bestehen erfreulich hohe Kaufkraftbindungen und Zentralitétswerte 0-
ber fast alle Warengruppen aller Bedarfsstufen. Dies verdeutlicht die gute Angebots-
struktur und Attraktivitat des Warendorfer Einzelhandels sowie die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt in der Region. Hauptkonkurrenzstandorte aus Einzelhandelssicht
sind vor allem das nahegelegene Oberzentrum Muinster. Es sind keine relevanten Ange-
botsdefizite zu erkennen, leichtes Entwicklungspotenzial deutet sich am ehesten in den
Warengruppen Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten und Unterhaltungselektronik/IT/Tele-

kommunikation an.

Insgesamt présentiert sich Warendorf als gut ausgestattetes und funktionsféhiges

Mittelzentrum, dass seiner Versorgungsfunktion gerecht wird.
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6 Zukinftige Entwicklungsspielréiume und -szenarien der
Einzelhandelsentwicklung in Warendorf

Im Folgenden werden sowohl die absatzwirtschaftlichen als auch die raumlichen Entwick-
lungsspielrdume in Warendorf sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen in

Szenarienform dargestellt.

6.1 Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

FUr die Ermittlung méglicher zusétzlicher Verkaufsflachenspielrdume gilt es insbesondere
auch die zu erwartende Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung in Warendorf mit in die
Uberlegungen einzustellen. Durch eine positive Bevélkerungsentwicklung kénnen sich zu-
kinftig neue monetdre Spielrdume erschlieBen bzw. bei negativer Einwohnerentwicklung

auch verringern.

In der folgenden Ubersicht wird die zukinftig zu erwartende Entwicklung der Einwohnerzah-
len in Warendorf aufgezeigt. Als Datengrundlage wird hier auf Berechnungen der Bezirksre-
gierung Minster auf Basis der Landesdatenbank NRW zurick gegriffen. Im Rahmen dieser

Untersuchung sind detdaillierte Prognosewerte der Bevélkerungsentwicklung auf kommunaler
Ebene auch fur die Stadt Warendorf abgebildet. Die dort prognostizierten Verénderungsquo-

ten kénnen auf die heutige Einwohnerzahl als Berechnungsbasis bezogen werden.

Tabelle 17: Prognose der Einwohnerzahlen fir die Stadt Warendorf

Jahr Verénderung in % im Ver- Einwohner absolut
gleich zum Basis-Jahr (gerundet)

2006 - 38.300

2011 -0,3% 38.200

2016 -1,0% 37.900

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Berechnungen der Bezirksregierung Munster auf Basis der Landesdaten-
bank NRW

Die oben stehenden Zahlen machen deutlich, dass in der Stadt Warendorf zukinftig mit ei-

ner nahezu konstanten Bevélkerungsentwicklung zu rechnen ist. Der prognostizierte

Bevélkerungsrickgang ist mit rund 1,0 % bis zum Jahr 2016 nur marginal ausgeprégt und

wird sich nicht wesentlich auf das Nachfragevolumen auswirken. Dabei wird auf der

Grundlage gesamtwirtschaftlicher Prognosen sowie der Entwicklung der privaten

Verbrauchsausgaben der letzten Jahre eine weitgehend konstante Pro-Kopf-Kaufkraft

zugrunde gelegt.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdéume

6.2.1 Allgemeine Aussagen zu absatzwirtschaftlichen Spielrdumen

Als Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus Kapitel 4 und
5 und einem Einzelhandelsentwicklungskonzept, das unter anderem Aussagen zur réumli-

chen Entwicklung der Einzelhandelslandschaft in Warendorf machen soll, ist es unbedingt er-
forderlich, die méglicherweise in der Stadt Warendorf bestehenden, zuséatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Spielrdume zu ermitteln. Erst dadurch werden weiterfihrende detaillierte Aussa-

gen Uber den quantitativen Entwicklungsrahmen in Warendorf méglich.

Die folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume (und des daraus abzuleiten-
den Verkaufsflachenbedarfs) fir den Einzelhandel in der Stadt Warendorf bildet eine wichti-
ge Entscheidungsbasis fur Politik, Stadt und Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehenden
Einzelhandelsflachen kann bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung Kauf-

kraftabflusse aus Warendorf in einigen Bereichen reduzieren.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Warendorf nur in bestimmtem Maf3e und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann.
Daruber hinausgehende Vorhaben fihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Ver-
kaufsflachengréfien und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten inner-
halb der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwéchung der zur Zeit
bestehenden gut ablesbaren und funktionierenden Einzelhandelsstruktur in Warendorf fih-
ren kann. Solche Entwicklungen, die sowohl generell als auch sortiments- und gréf3enspezi-
fisch den Zielen der Stadtentwicklung entgegen stehen, kénnen anhand dieser Berechnun-

gen ermittelt und ggf. planerisch unterbunden werden.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkur-
renz neuer bzw. vergréfierter Anbieter zu schiutzen oder zusétzliche, die Verkaufsflachenpo-
tenziale Uberschreitende Anbieter grundsétzlich auszuschlief3en. Vielmehr besitzen die ein-
zelnen prognostizierten absatzwirtschaftlichen Spielrdume einen ,Orientierungscharakter”,
der die Dimensionen verdeutlicht, in denen sich zukinftige Entwicklungen im Einzelhandel
bewegen kénnen, ohne zu grundlegenden Verénderungen bzw. Beeintrdchtigungen der ge-

wachsenen Strukturen beizutragen.
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Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zéhlen un-
verhdltnisméfige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Stand-
orte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen in Warendorf zugeordnet sind. Die
damit einhergehenden Verénderungen in der rdumlichen Angebotsstruktur héatten un-
weigerlich eine Schwéchung dieser zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortna-
hen Grundversorgung zur Folge.

Insbesondere die kleinteilige Betriebstypenstruktur im Hauptgeschéftsbereich in der Wa-
rendorfer Innenstadt ist gegeniber solchen Entwicklungen als besonders empfindlich zu
bezeichnen, so dass die Neuansiedlung von Betrieben (mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent) auf3erhalb der Innenstadt bereits ab einer Gré3enordnung von mehr als 150 m?
Verkaufsflache mit Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Hauptgeschéftsbereich

verbunden sein kann.

Auf der anderen Seite kénnen gréfiere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der
aufgezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten
sowie bei der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes in Warendorf fuhren. Im ginstigsten Fall kann dies auch zu Las-
ten weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren régumli-

chen Gliederung des Einzelhandels in der Stadt beitragen.

Bei den folgenden aufgezeigten Verkaufsfléchenspielrdumen sind jedoch auch stets die
aktuellsten Entwicklungen in den Angebotsstrukturen zu beachten. Gréfiere Ver-
dnderungen durch die mégliche Aufgabe oder Erweiterung/Neuansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben missen bei den dargestellten Spielréumen somit zusétzlich beachtet
werden, wie es im konkreten Fall der Geschéftsaufgabe eines Mébelanbieters am

Standort August-Wessing-Damm geschehen ist.

Bei weiteren méglichen réumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist
es in den konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen notwendig, die betrieblichen Interes-
sen den aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniberzustellen und ge-

gen- und miteinander abzuwégen.

FUr bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich
dariber hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das Gbergeord-
nete Hauptsortiment bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusatzlicher Ver-

kaufsflachenspielraum ergibt.
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Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die folgenden Aussagen sich im Wesentlichen auf
grofiere Entwicklungen beziehen. Von den aufzuzeigenden Verkaufsfléchenspielréumen
unbenommen sind qualitative MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitét der
Einzelhandelsbetriebe sowie kleinteilige Verkaufsfléchenerweiterungen von weniger als

100 m2 oder Fléchen- und Sortimentsverénderungen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Prémisse, dass Vorhaben und Pla-

nungen mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts® vereinbar sind!

6.2.2 Parameter von absatzwirtschaftlichen Spielréiumen bzw. zukinftigen Ver-

kaufsflachenspielréumen

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieBen folgende Parameter mit in

die Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Warendorf (vgl. Kap. 6.1).

Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahezu

gleichbleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt im Juni 2006 (vgl. Kapitel 4.1) unter
Berucksichtigung seither erfolgter gréferer bzw. absehbarer Entwicklungen, wie z.B. der

Betriebsaufgabe des Mébelanbieters am Standort August-Wessing-Damm.

Die errechneten Kaufkraftbindungsquoten, die durch eine Gegeniberstellung der
ermittelten Umsétze, der vorhandenen Kaufkraft und vor allem der Ergebnisse der
Haushaltsbefragungen unter Bericksichtigung der lokalspezifischen Situation ermittelt

werden.

Die Zentralitctswerte, die sich aus der Gegenuberstellung der lokal vorhandenen
Kaufkraft zu den Umsétzen der bestehenden Warendorfer Einzelhandelsbetriebe unter

Berucksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben.

Wie in Kapitel 5.3.1 aufgezeigt, errechnet sich fir die Stadt Warendorf bzw. die dort leben-

den Einwohner eine Kaufkraftbindung von rd. 75 % Gber alle Warengruppen, d. h. von der

Die Ziele werden im Kapitel 7.1 explizit dargestellt.
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gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 182,6 Mio. Euro verbleiben rund 137,2
Mio. Euro im Warendorfer Einzelhandel, dies entspricht rund 65,5 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes in der Stadt.

Aufgrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt spielt der Kaufkraftzufluss aus
Gebieten auf3erhalb der Stadtgrenzen ebenfalls eine bedeutende Rolle. Insgesamt kommt
dem Warendorfer Einzelhandel ein Kauftkraftzufluss von etwa 72,2 Mio. Euro zugute. Dies
entspricht immerhin rund 34,5 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Warendorfer Be-
triebe. Es sind unterschiedlich hohe Kaufkraftzuflisse in den verschiedenen Warengruppen
zu verzeichnen, wobei insbesondere bei Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs
die Attraktivitat des Warendorfer Hauptgeschdéftsbereichs sowie einzelne Anbieter mit Gber-

értlicher Ausstrahlungskraft eine Rolle spielen.

DariUber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsfldchenspiel-
réume mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen der Situation in Wa-

rendorf und in der Region gerecht zu werden.

6.2.3 Absatzwirtschaftliche Spielréiume in der Stadt Warendorf

Auf Basis der vorstehenden Berechnungen und Prognosen flieflen folgende Annahmen in die
Ermittlung der zusétzlichen absatzwirtschaftlichen Spielrdume in der Stadt Warendorf bis

zum Jahr 2016 ein:

Konstante bis max. leicht verbesserte Kaufkraftbindungsquoten in den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs mit dem Ziel der Vollversorgung, d.h. einer Zentra-
litét von 1.

Ebenfalls konstante bis max. leicht verbesserte Bindungsquoten in Warengruppen
des mittelfristigen Bedarfs. Hierbei werden aufgrund der mittelzentralen Versorgungs-
funktion sowie unter Bericksichtigung der regionalen Konkurrenzsituation realistische
Zentralitétskennziffern von rund 1,2 zugrunde gelegt.

Weitgehend konstante (max. leicht verbesserte) Kaufkraftbindungsquoten in den
Warengruppen mit derzeit guten Kaufkraftbindungen sowie den Warengruppen des
langfristigen Bedarfs, fur die eine realistische Zentralitétskennziffer von max. 1,2 ange-
nommen wird.

Minimale Reduzierung der monetéren Spielrdume durch leichten Bevolkerungsrick-
gang in der Stadt Warendorf.

Weitgehend konstantes (inflationsbereinigtes) Kaufkraftniveau der ortsanséssigen
Bevélkerung.
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Unter diesen Annahmen ergibt sich in der Stadt Warendorf Gber alle Warengruppen ein po-
tenzieller absatzwirtschaftlicher Spielraum von etwa 13-14 Mio. Euro bis zum Jahr 2016.
Dieser verteilt sich jedoch sehr ungleich auf die einzelnen Warengruppen. Rechnet man die
absatzwirtschaftlichen Spielrdume anhand der durchschnittlichen Fléchenproduktivitdten der

Sortimente in Verkaufsfldchenpotenziale um, ergibt sich folgendes Bild:

Tabelle 18: Zusatzliche einzelhandelsspezifische absatzwirtschaftliche Spielréiume in den einzelnen Wa-
rengruppen bis 2016, dargestellt in sortimentsspezifischer Verkaufsfléiche

Warengruppe bis 2016

Nahrungs- und Genussmittel* -

Blumen / Zoo -

Gesundheits- und Kérperpflege <250 m?

Papier/Bucher/Schreibwaren -

Bekleidung/Wasche -
Schuhe/Lederwaren <250 m?

GPK/Hausrat/Geschenkartikel -

Spielwaren/Hobby- u. Bastelartikel <250 m?

Sportartikel/Fahrréder/Camping -

Wohneinrichtungsbedarf <250 m?
Mébel -
Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten 800 - 1.000 m?
Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation 900 - 1.100 m2
Medizinische und orthopédische Artikel <250 m?

Uhren, Schmuck

Baumarki- und Gartenmarktsortimente

3.500 - 3.800 m?

Summe €a.6.000 - 6.500 m2

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte

Uber den Grofteil aller Hauptwarengruppen ist in Warendorf kein nennenswerter ab-
satzwirtschaftlicher Spielraum vorhanden. Die Verkaufsfléchenpotenziale bewegen sich
weitgehend im Bereich von Arrondierungsspielréiumen bis zu 250 m2.

Ausgangspunkt der Berechnung ist der Status-Quo des Einzelhandelsbestandes zum
Zeitpunkt der Erhebung im Juni 2006. Unter diesem Aspekt ergeben sich in den einzel-
nen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs max. kleinere Arrondierungsspielréau-
me, was die insgesamt gute Angebotsausstattung und positive Grundversorgungsstruktur
in Warendorf unterstreicht.

Aufgrund der Tatsache, dass ein Grof3teil dieses Angebots in nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an Standorten in stédtebaulich nicht-integrierten Lagen vorzufinden ist,
muss der sortimentsspezifische Entwicklungsbedarf jedoch raumlich differenziert betrach-
tet werden. Aufgrund bestehender rédumlicher Versorgungslicken in der wohnortnahen
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Grundversorgung (vgl. Kap. 4.2.4) ist die Ansiedlung eines zeitgeméafBen Lebensmittel-
anbieters trotz fehlender absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielréume sinnvoll und
winschenswert. Eine solche Ansiedlung ist jedoch nur in einer mafivoll dimensionierten
Gréflenordnung und allenfalls an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten zu
befirworten. Dazu zéhlt beispielsweise ein Standort im stdlichen und nérdlichen Sied-
lungsgebiet des Kernorts Warendorf, zur Verbesserung der dort schwécheren Nahver-
sorgungssituation (vgl. Kapitel 4.2.4). Die Gréf3enordnung sollte keine Auswirkungen auf
die Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen Warendorfs vermuten lassen (vgl.
dazu auch Kap. 7.3).

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Warendorf einen wichtigen
Bestandteil der mittelzentralen Angebotsstruktur. Jedoch ergeben sich aufgrund der be-
reits bestehenden Angebotsausstattung und der hohen Zentralitdtswerte und Bindungs-
quoten Uberwiegend ebenfalls nur kleinteilige Arrondierungsspielréume. In diesem Zu-
sammenhang ist in erster Linie eine zentrenvertrégliche Sicherung und Ergénzung des
Bestandes anzustreben, die Erweiterungen im Ublichen Rahmen durchaus beinhaltet.
Auch im Angebot der mittelfristigen Bedarfsstufen kann absatzwirtschaftlicher Verdrén-
gungswettbewerb in Kauf genommen werden, wenn neue Angebote zu einer Attraktivie-
rung der Angebotsstruktur beitragen, beispielsweise durch eine qualitative Verbesserung
oder rdumliche Konzentration des Angebots. Der Vorrangstandort fir solche Angebots-
erweiterungen ist in jedem Fall der Hauptgeschéftsbereich im Stadtteil Warendorf, da
dieser den Haupteinzelhandelsstandort der Stadt mit Versorgungsfunktion fir das ge-
samte Stadtgebiet sowie des regionalen Einzugsgebiets darstellt.

Unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weist die Branche Bau-
und Gartenmarktsortimente mit bis zu 3.800 m2 das quantitativ gréfite Verkaufsfléchen-
potenzial auf. Angesichts der marktiblichen Gréf3enordnungen solcher Anbieter bietet
sich jedoch auch hier kein Potenzial fur die Ansiedlung eines zusétzlichen Marktes. Die
genannten Verkaufsflachen sind in diesem Zusammenhang ebenfalls als Arrondierungs-
spielrdume zu verstehen.

Nennenswert ist allenfalls das ermittelte Verkaufsfldchenpotenzial im Bereich Unterhal-
tungselekironik/IT/Telekommunikation sowie Elekirohaushaltsgeréte/Leuchten, was auf
die derzeit geringere Angebotsausstattung und die daraus resultierenden vergleichswei-
se niedrigen Bindungsquoten und Zentralitdten in dieser Warengruppe zurickzufGhren
ist.

Grundsaétzlich gilt, dass dringende Empfehlungen zur Ansiedlung neuer grof¥fléchiger Anbie-

ter nicht bestehen. Entsprechende Anfragen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung von Betrieben

sollen dadurch aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen sein. Entscheidend ist, solche Vor-

haben nach Lage, Art und MaB und der daraus resultierenden Vertréaglichkeit mit

der ortlichen Einzelhandelssituation zu beurteilen. Ein Gbergeordnetes Leitmotiv der zu-

kUnftigen Einzelhandelsentwicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau als viel-

mehr die rdumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituation sein.
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6.3 Rdaumlich-funktionale Entwicklungsspielréume

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die An-
gebotsstrukturen quantitativ und réumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen
Spielrdume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja wel-
che Bereiche im Stadtgebiet zukinftig fir die FortfUhrung von Einzelhandelsnutzungen bzw.
neue Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) bzw. wo im

Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu befurworten sind (Tabubereiche).

Die vorangegangenen Analysen setzen allerdings der Suche nach rdumlich-funktionalen
Spielrdumen, also nach Fldchen, auf denen zukinftig weitere Einzelhandelsansiedlungen er-
folgen sollen, enge Grenzen:

So zeigen die stédtebaulich-funktionalen Analysen auf gesamtstéadtischer Ebene, dass
sich das Einzelhandelsangebot gemessen an den Bevélkerungszahlen und Versorgungs-
funktion weitgehend ausgewogen auf die Stadtteile verteilt. Die Grundversorgung ist in
allen Stadtteilen angemessen gewdbhrleistet. For die Umsetzung von Entwicklungsspiel-
rédumen in den mittel- und langfristigen Bedarfsstufen steht aufgrund der ermittelten
Versorgungsfunktion und der Bedeutung als Haupteinzelhandelsstandort vorwiegend
der Stadtteil Warendorf zur Verfugung. In den anderen Stadtteilen ist vor dem Hinter-
grund der Grundversorgungsfunktion bzw. der eingeschrénkten wirtschaftlichen Tragféa-
higkeit von gréf3eren Einzelhandelsbetrieben aufgrund der geringen Einwohnerzahlen
vor allem die Grundversorgung zu sichern.

Im gesamten Stadtgebiet ist mit den réumlichen Angebotsagglomerationen in den jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereichen der Stadtteile und insbesondere mit dem
Hauptgeschaftsbereich Warendorfs sowie dem Sonderstandort August-Wessing-
Damm im Kernort eine klare réumliche Einzelhandelsstruktur gegeben. Wesentlichstes
positives Merkmal dieser Struktur sind auf der einen Seite die relativ klaren Grenzen der
Standorte, auf der anderen Seite ist die Anordnung der Einzelhandelseinrichtungen in-
nerhalb dieser Grenzen relativ kompakt und klar abgrenzbar. Auflerhalb dieser Standor-
te gibt es keine nennenswerten rdumlichen Angebotsagglomerationen zu weiteren
Standortbereichen. Eine solche réiumliche Konzentration von Einzelhandelseinrichtun-
gen ist durch mégliche Synergieeffekte der Einzelhandelseinrichtungen untereinander
sehr positiv zu bewerten und nach Méglichkeit zu erhalten.

Durch die im vorangegangenen Kapitel ermittelten Werte wird deutlich, dass die quan-
titativen Spielréume bis zum Jahre 2016 durch die positive Angebotsausstattung und
die hohen Bindungsquoten und Zentralitaten weitgehend ausgeschopft sind (s. Kap.
6.2.3). Die Spielrdume, die noch vorhanden sind, sind gering und beinhalten Gberwie-
gend Ergéinzungen, die mit wenigen Ausnahmen (vgl. oben) nicht ausreichen weitere
zusétzliche Ansiedlungen von grofiflachigen Einzelhandelseinrichtungen zu rechifertigen.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Suche nach potenziellen neuen Einzelhandelsstandor-
ten auf3erhalb der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und des Sonderstandorts
nicht angezeigt. Eine Ausnahme bilden Standorte zur Sicherung der wohnortnahen Grund-
versorgung. Jeder weitere Einzelhandelsstandort au3erhalb bestehender Einzelhandelszent-

ren kann jedoch diese kombinierten Standorte schwéchen, die von der rdumlichen Néghe
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und Synergien der unterschiedlichen dort vorhandenen Geschéfte untereinander profitieren
und die eigentliche Stérke eines Einzelhandelsstandorts begrinden. So muss ein wesentli-
ches Ziel aller Bestrebungen, die auf eine Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Warendorf abzielen, darin bestehen, diese klaren Strukturen zu erhalten und zu fér-

dern.

Die Erweiterungsmoéglichkeiten der aufgezeigten Standorte stellen sich zur Zeit wie
folgt dar:

Aufgrund der vorherrschenden dichten Bebauungsstrukturen und der oftmals hohen
Nutzungsdichte (Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) in den bestehenden zentra-
len Versorgungsbereichen sind die Méglichkeiten zur rdumlichen Erweiterung beste-
hender Einzelhandelseinrichtungen bzw. ErschlieBung neuer Fléchen jedoch deutlich
eingeschrdankt. Die wenigen unbebauten Fléchen sind Gberwiegend sehr kleinteilig struk-
turiert. GréfBere zusammenhéngende Fléchen sind hingegen meist intensiv genutzt.
Deshalb wére hier — wenn UGberhaupt — nur eine sehr langfristige Umstrukturierung még-
lich. Flachenpotenziale ergeben sich hier vor allem durch die Um- bzw. Nachnutzung
angrenzender Fléchen, wie z.B. dem Gelénde der derzeitigen Stadtverwaltung in der
Lange Kesselstrafle in Warendorf oder dem ehem. Brinkhaus-Gelénde in Freckenhorst.

Der Standort August-Wessing-Damm weist vereinzelte Leersténde auf, die durch
Nachnutzung fir eine Einzelhandelsnutzung zur Verflgung stehen kénnten, wobei ins-
besondere der Leerstand des ehemaligen Mébelanbieters (rd. 3.100 m2) zu nennen ist.
Eine Erweiterung dieses Standorts beinhaltet jedoch stets die Gefahr einer wirtschaftli-
chen Konkurrenzsituation zu zentralen Lagen des Hauptgeschéftsbereichs oder der stéd-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte und somit méglichen stédtebaulichen
Auswirkungen auf das stédtebaulich-funktionale Zentrum des Stadtteils.

Gréfiere, zusammenhéngende Freifléchenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbar-
keit existieren jedoch an anderen Standorten im Stadtgebiet. So bieten beispielswei-
se Flachen an der Durchfahrtsstrafe oder in Gewerbegebieten mit typischen Ausprégun-
gen eines autokundenorientierten Standorts genigend Spielraum zur Optimierung oder
Neuansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. In diese grundsdétzliche Einschétzung hin-
sichtlich des Standortvorteils Flachenverfugbarkeit reihen sich die jUngeren Entwicklungs-
tendenzen in der Warendorfer Einzelhandelslandschaft ein. So wurde in den vergange-
nen Jahren beispielsweise die Ansiedlung von einem umfangreichen zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Angebots in stédtebaulich nicht integrierter Lage am gewerblich
geprégten Standort August-Wessing-Damm realisiert. Standorte auferhalb der stadte-
baulich-funktionalen Zentren und in Gewerbegebieten rickten in der Vergangenheit re-
gelméBig in den Fokus von Investoren und Projektentwicklern.

Insgesamt lasst sich aus diesen Entwicklungstendenzen ableiten, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Nahversorgungsstandorte in Warendorf durch den damit zu-
sammenhdngenden drohenden ruinésen Wettbewerb und daraus resultierenden stédtebau-
lichen Auswirkungen geschwdcht werden kénnte, sollten diese méglichen Entwicklungen
Leinfach hingenommen” werden. Aus gutachterlicher Sicht muss diesen zentrenauflésenden
Tendenzen jedoch entschieden entgegen gewirkt werden. Dies kann nur durch eine klare
politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen Stérkung der zentralen Versor-

gungsbereiche erreicht werden. lhre Verbindlichkeit und damit auch die erforderliche Rechts-
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und Planungssicherheit fir alle (ehemaligen und zukinftigen) Investoren erreicht diese Wil-
lensbekundung jedoch nur, wenn das nunmehr vorliegende Einzelhandelskonzept mit seinen
Inhalten und Empfehlungen politisch beschlossen wird. Denn nur somit kann eine sinnvolle
und zukunftsweisende Einzelhandelssteuerung in der Stadt Warendorf auch mittels Bauleit-

planung erfolgen.

6.4 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung (Szenarien)

Die geschilderten méglichen Entwicklungstendenzen bergen nicht nur die Gefahr einer
kleinteiligen Schwdchung der zentralen Versorgungsbereiche. Bei einer Verlagerung oder
Geschaftsaufgabe grofifléchiger Anbieter wirden die Zentren entscheidende Frequenzbrin-
ger verlieren, was nicht nur erhebliche negative ékonomische Effekte, sondern auch stadte-

bauliche Auswirkungen mit sich bringen wirde.

Welche Entwicklung die Stadt Warendorf hinsichtlich der Entwicklung der Einzelhandels- und
Versorgungsstruktur nehmen wird, héngt — neben den politisch motivierten Stadtentwick-
lungsvorstellungen — von dem ,Schérfegrad” der Anwendung des stédtebaulichen und bau-
rechtlichen Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien sollen die Bandbreite der mégli-
chen Entwicklungsoptionen mit Blick auf die festgestellte rdumliche Einzelhandelsstruktur
aufzeigen. Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass diese Szenarien in Teilen bewusst
Uberzeichnete Denkmodelle darstellen kénnen, die aufgrund hypothetischer Annahmen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mégliche Perspektiven darstellen. Gleichwohl fin-

den sich zahlreiche Teilaspekte in zumindest éhnlicher Form sehr héufig in der Realitét.

6.4.1 Szenario 1: “Freies Spiel der Krafte”

Das Szenario ,Freies Spiel der Kréfte” geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspolitik
aus. Es wird dem Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte, verstérkt
nachgegeben. Ansiedlungsvorhaben sowie Verlagerungen und Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben finden ohne ein Ubergeordnetes Steuerungsleitbild statt.

In der Folge entstehen neue Einzelhandelsstandorte, welche die bisherige raumliche Ange-
botsstruktur infrage stellen. Umsatzumverteilungseffekte und ein verscharfter Verdrén-
gungswettbewerb schwéchen zunehmend stddtebaulich integrierte Lagen. Negative stadte-

bauliche Auswirkungen sind nicht auszuschlieflen bzw. sogar sehr wahrscheinlich. Be-
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triebsaufgaben sind eine mégliche Folge und nicht zuletzt auch die Problematik der Folge-

nutzungen an verlassenen Standorten.

Fur die Stadt Warendorf kénnte das einen Ausbau bzw. eine Zunahme neuer, an Einfallstra-
Ben oder in Gewerbegebieten gelegenen, autokundenorientierten Lagen bedeuten. Dieser
Angebotsausbau verstérkt die Dominanz der nicht integrierten Standorte gegeniber dem
Hauptgeschéftsbereich sowie dem Stadtteilzentrum Freckenhorst oder den Nahversorgungs-

zentren und sonstigen nahversorgungsrelevanten Standorten.

Karte 11: Szenario 1: Freies Spiel der Kréfte, Beispiel Stadtteil Warendorf
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Eigene Darstellung

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschépften
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Warendorf (vgl. Kapitel 6.2) von einem ver-
starkten Verdréngungswettbewerb auszugehen. Besonders davon betroffen sind diejenigen
Betriebe, die ungunstigere Rahmenbedingungen aufweisen (z.B. hohe Mieten und Fixkosten,
mangelnde Erweiterungsmaglichkeiten, schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit etc.). Dies

trifft speziell auf einige Betriebe in den stddtebaulich-funktionalen Zentren, aber auch an
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vorwiegend der wohnungsnahen Grundversorgung dienenden, integrierten Standorten zu.
Die dort bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen sind dadurch in ihrer Funk-
tionsfahigkeit gefahrdet und insbesondere die stddtebaulich funktionalen Zentren verlieren
durch den Verlust von Frequenzerzeugern und erhéhten Leerstandsquoten zunehmend an
Attraktivitat.

Dies kann letztlich, mit einer zeitlichen Verzégerung, zu sinkenden steuerlichen Einnahmen
und dem Verlust von Arbeitsplétzen fohren. Zudem ist durch dieses Szenario eine deutliche
Verminderung des Ansiedlungs- und Investitionsinteresses in den zentralen Versorgungsbe-
reichen, insbesondere dem Hauptgeschéftsbereich zu erwarten, da hier die Rahmenbedin-

gen weniger ginstig sind, als an stddtebaulich nicht integrierten Standorten.

Aus politischer und planerischer Sicht bedeutet die Anwendung des Szenarios eine Ab-
kehr von der bisher weitgehend stringenten Planungs- und Steuerungspraxis von Politik und
Verwaltung in Warendorf. Die bestehenden Planungen zur Stadtentwicklung, insbesondere
auch der vergangenen Bemihungen zur Stdrkung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, werden konterkariert. Entsprechend wirden Zweifel an der Verléasslichkeit
der Politik aufkommen. Zwar ist eine erleichterte Umsetzung von Partikularinteressen bzw.
eine investorenfreundliche Politik méglich, jedoch machen sich Politik und Stadtplanung zum
JInvestorenspielball” und reagieren nur noch auf Impulse von aufien, statt zu agieren. Spe-
ziell die zentralen Versorgungsbereiche werden durch Funktions-, Angebots- und Attraktivi-

tatsverluste betroffen sein.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen zudem noch weitere Problembereiche, dazu zdhlen insbe-
sondere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten
auf minimale baurechtliche Aspekte, die méglichen gesamtstédtischen Konsequenzen bei
Uberértlich ausstrahlenden Entwicklungen sowie letztlich die Aufgabe der Planungshoheit

zugunsten des reinen Marktgeschehens.
Fazit: Es werden wesentliche Steuerungsmechanismen zur Entwicklung preisgege-

ben und es besteht eine direkie Geféihrdung der bestehenden Einzelhandels- und

letztlich Stadistrukturen.
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6.4.2 Szenario 2:,Restriktion”

Das Szenario ,Restriktion” ist gekennzeichnet durch einen besonders restriktiven Eingriff der
Politik und Verwaltung in die Entwicklung des Einzelhandels. Der bestehende Einzelhandel
wird weitgehend auf dem Status-Quo festgeschrieben und die Ansiedlung zusétzlicher Ein-
zelhandelseinrichtungen Ansiedlungen konsequent verhindert.

Eine weitere innerkommunale Konkurrenzsituation wird so vermieden, letztlich sind jedoch
auch rdumlich oder funktional sinnvolle Ergénzungen der Einzelhandelsstrukturen aufgrund

des Festhaltens am Status-Quo nicht durchzusetzen.

Karte 12: Szenario ,Restriktion”, Beispiel Stadtteil Warendorf
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Eigene Darstellung

Aus 6konomischer Sicht ist die Festschreibung auf den Status-Quo ein direkter Eingriff in
das Marktgeschehen (Kaseglockeneffekt). Der Standort Warendorf wirde wirtschaftlich unin-
teressant fur potenzielle Investoren. Sinnvolle Investitionen im Hauptgeschéftsbereich oder
Verkaufsflachenerweiterungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten blieben aus, wodurch

andererseits der ,Druck” auf die bestehenden Betriebe ausbleibt und fur die Zukunftsféhig-
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keit notwendige AnpassungsmafBnahmen unterbleiben. Es entstehen keine neuen konomi-
schen Impulse, vielmehr ist — nicht zuletzt auch aufgrund der vorhersehbaren Aufgabe ver-
schiedener Einzelhandelsbetriebe wegen fehlender Nachfolgebetreiber — von einer Schwa-
chung im Verhélinis zu anderen Einzelhandelsstandorten durch die zu erwartenden weiteren
Kaufkraftverluste auszugehen, da keine Stagnation in anderen Zentren zu erwarten ist. Letzt-
lich wirden die Strukturen des Warendorfer Einzelhandels an Wettbewerbfdahigkeit verlieren

und dadurch deutlich geféhrdet.

Aus politischer und planerischer Sicht ist durch die restriktive Planungs- und Steuerungs-
praxis zwar weiterhin eine hohe Planungssicherheit fir die bestehenden Betriebe gegeben,
gleichzeitig wird jedoch das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stédtebaulich-
funktionalen Zentren und eines insgesamt attraktiven Einzelhandelsangebots nur in Teilen
unterstitzt. Die Stadtplanung greift durch das restriktive Vorgehen direkt in das Marktge-
schehen ein und erschwert den Wettbewerb, wodurch Markt- und Entwicklungsanpassungen
unterbleiben und ein ,Stillstand” zu erwarten ist. Die aktive Rolle der Politik in der Stadtpla-
nung bleibt zwar erhalten und es werden keine Abhéngigkeiten von Einzelinteressen ge-
schaffen, durch die konsequente, aber einseitige Planungs- und Steuerungspraxis wird die
Weiterentwicklung der Stadt Warendorf jedoch letztlich erschwert oder sogar verhindert. Die
.Kdseglockenpolitik” wirkt zu Lasten der zukinftigen Entwicklungschancen. Mégliche Verla-
gerungen an andere Standorte oder Betriebsaufgaben geféhrden angesichts der geringen

Entwicklungsspielrdume die Weiterentwicklung der gesamten Stadt.

Hinsichtlich der daraus resultierenden rechtlichen Konsequenzen ist zwar eine sehr hohe
Planungs- und Rechtssicherheit gegeben, jedoch wirden Anfragen/ Veranderungen eventu-

ell nur noch gerichtlich geklért werden kénnen.

Fazit

Obwohl das Szenario in sich konsequent ist, ergeben sich durch dessen Anwendung
insgesamt keine positiven Effekte, da Innovationen und Investitionen massiv er-
schwert werden und letztlich zu einem Zurickbleiben des Einzelhandels und der
Stadt Warendorf fihren.
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6.4.3 Szenario 3: ,Raumlich-funktionale Gliederung”

Im Szenario ,Rdumlich-funktionale Gliederung” wird ein klarer réumlicher wie funktionaler
Rahmen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung geschaffen. Der Einzelhandel wird in
Abhéngigkeit von Sortiments- und Gréfienstrukturen, der 8konomischen Rahmenbedingun-
gen und in funktionaler Ergénzung auf ausgewéhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtge-
biet konzentriert. Die stringente Steuerung seitens der Stadt Warendorf innerhalb dieser
JLeitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfdhigen rédumlich-

funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Karte 13: Szenario ,Raumlich-funktionale Gliederung”, Beispiel Stadtteil Warendorf
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Eigene Darstellung
Aus 6konomischer Sicht wird durch die Bericksichtigung des aufgezeigten geringen ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraumes durch klare sortiments- und gréf3enspezifische
Zielvorstellungen ein ruindser Verdréngungswettbewerb vermieden. Durch klare rédumlich-

funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert

werden und zu einer besseren Ausschépfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung beitra-
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gen. Durch diese Zielvorgaben seitens der Stadt bleiben Investitions- und Ansiedlungsinte-
ressen, insbesondere auch in den stédtebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche
Entwicklungsimpulse zur Stérkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Warendorf
kénnen entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer

zukunftsfdhigen Verstérkung von sinnvollen und tragféhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Szenarios mit einer strin-
genten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit
sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gege-
ben. Die Stadtplanung wird ihrer Gbergreifenden Steuerungsfunktion fir die Stadtentwick-
lung gerecht und die aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt er-
halten. Durch die Férderung einer in sich vertréglichen und ergénzenden Arbeitsteilung im
Warendorfer Einzelhandel wird das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stédte-
baulich-funktionalen Zentren unterstitzt. Eine stringente Anwendung des Szenarios setzt so-
wohl positive Signale nach innen als auch nach aufien. Einzelinteressen werden der Stadt-

entwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziglich keine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente An-
wendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. FUr Betreiber und Investoren ist Pla-
nungs- und Rechtssicherheit in Warendorf gegeben. Stadtebauliche Begrindungen, z. B. im
Rahmen von Bauleitverfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitfallen ist durch die kla-

re Linie eine verbesserte rechtliche Position gegeben.

Fazit

Das Szenario ist in sich konsequent. Es erfolgen klare rdaumliche Begrenzungen und
Zyweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Warendorfer Stadtgebiet. Dadurch
wird eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren ermég-

licht, ohne wesentliche Steuerungsmechanismen preiszugeben!

6.4.4 Szenario 4: ,Steuerung mit Ausnahmen”
Das Szenario ,Steuerung mit Ausnahmen” geht davon aus, dass die Einzelhandelsentwick-

lung grundsétzlich gezielt von Politik und Verwaltung - @hnlich wie im vorstehenden Szena-

rio aufgezeigt — gesteuert wird. In Einzelfdllen ergeben sich jedoch abweichend davon Aus-
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nahmetatbesténde, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsétzen der Einzelhandels-
entwicklung widersprechen.

Letztlich wéren in Warendorf Ansiedlungen im gesamten Stadtgebiet méglich, was zu einer
Einzelhandelsentwicklung in nicht integrierten Lagen fGhren kann. Aufgrund einer unsiche-
ren und untransparenten Planungs- und Entscheidungspraxis ist keine Investitionssicherheit

gegeben.

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschépften
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Warendorf (vgl. Kapitel 6.2) und der emp-
findlichen, kleinteiligen Angebotsstrukturen von einem verstérkten Verdréngungswettbewerb
auszugehen. Ein vermindertes Investitions- und Ansiedlungsinteresse in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen fUhrt zu sinkenden Steuereinnahmen. Es kommt zu keinen wirtschaftli-

chen Impulsen und absehbaren Kaufkraftverlusten in der Stadt.

Karte 14: Szenario ,,Steuerung mit Ausnahmen”, Beispiel Stadtteil Warendorf
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Eigene Darstellung

Aus politischer und planerischer Sicht kommt es in Teilbereichen zu inkonsequentem

Handeln; ein freies Spiel des Marktes steht gegeniUber einer konsequenten Steuerung. Eine
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politische Verlasslichkeit ist nicht gegeben. Diese investorenfreundliche Art der Steuerung
erméglicht den Ausbau peripherer Einzelhandelsstandorte, jedoch besteht die Gefahr die
Zentrenentwicklung zu unterwandern und dadurch einen Attraktivitétsverlust der zentralen
Versorgungsbereiche und somit auch eine Ausdinnung der Grundversorgung zu bewirken.
Investorenwinsche wéren an anderer Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Mes-

sen mit zweierlei Maf3 bedeuten wurde.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen dadurch weitere Problembereiche, dazu zéhlen insbeson-
dere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten auf
z.T. minimale baurechtliche Aspekte. Auflerdem besteht die Gefahr regionaler Klagen. Die
kommunale Planungshoheit wird nicht ausgeschépft und Anfragen an anderen Orten sind

nur schwer zu verhindern.

Fazit
Das Szenario ist inkonsequent und gefédhrdet die Einzelhandels- und Stadtstruktu-
ren. AuBerdem kommt es zu einer Verunsicherung/Verprellung von Betreibern und

Investoren.

6.5 Fazit

Entwicklungsspielréume

Mit Ausnahme der Warengruppen Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten und Unterhaltungs-
elektronik/IT/Telekommunikation ergeben sich in keiner Warengruppe nennenswerte
Entwicklungsspielrdume, sondern Uberwiegend kleinteilige Arrondierungsspielréume.
Die Ansiedlung zusatzlichen, Gber diese Entwicklungsspielrdume hinaus gehenden Ein-
zelhandels fOhrt zwangsléufig zu Umsatzumverteilungseffekten in den bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen. Dennoch sind die errechneten Werte als Orientierungswerte einzu-
stufen, von denen im Einzelfall und nach Prifung abgewichen werden kann. Entschei-
dend ist in diesem Zusammenhang — neben Art und Maf3 — vor allem der Standort der

angestrebten Einzelhandelsentwicklung.
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Aufgrund der bestehenden Einzelhandelsstruktur in der Stadt Warendorf sind réumliche
Entwicklungsperspektiven for den Einzelhandel fast ausschlief3lich innerhalb der beste-
henden Standortbereiche, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche zu definie-
ren. Erweiterungsméglichkeiten bestehen dort jedoch aufgrund der vorhandenen Be-
bauungs- und Nutzungsstrukturen nur graduell bzw. sind mit erheblichem Aufwand
durchzufGhren. Verschiedene Standorte in Uberwiegend nicht integrierten Lagen aufer-
halb der stédtebaulich-funktionalen Zentren besitzen hingegen flexiblere réumliche Po-
tenziale. Diese Uberlegenheit kommt durch jingere Entwicklungstendenzen und Ansied-

lungsanfragen im Einzelhandel zum Ausdruck.

Szenarien

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich diese ,Uberlegenheit” schnell dahinge-
hend auswirken, dass die zentralen Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer ver-
lieren werden. Ein rasch eintretender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dau-
erhaften Leerstanden oder aber auch mit minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist
wahrscheinlich. Die Folge kénnte ein zunehmender Attraktivitétsverlust oder im Extrem-
fall sogar eine allméhliche Aufgabe der zentralen Versorgungsbereiche als Einzelhan-
delsstandorte sein. Eine Méglichkeit, diese drohende Entwicklung abzuwenden besteht

darin, die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren zu begrenzen.

Um aber den Standort Warendorf insgesamt zu attraktivieren und (weitere) Entwicklung
— auch im traditionellen Einzelhandelsbestand - zu erméglichen, die zentralen Versor-
gungsbereiche jedoch in ihrer Struktur und Funktionsféhigkeit nicht zu gefahrden, ist ei-
ne klare raumliche und funktionale Gliederung der zukiUnftigen Einzelhandelsentwick-
lung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewdhlter Einzelhandelsstandorte zu be-
forworten. Dabei sollten sich Art und Maf3 der Neuansiedlungen an der zentrenhierar-
chischen Versorgungsfunktion der Stadt Warendorf und an realistischen 6konomischen
Entwicklungspotenzialen auf Basis der ermittelten absatzwirtschaftlichen Spielréume ori-
entieren. Die Standorte méglicher Einzelhandelsentwicklungen sind in Abhangigkeit von

Sortimentsstrukturen an der bestehenden rdumlichen Angebotsstruktur auszurichten.
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Aus der Sicht des Gutachers Uberwiegen in diesem Zusammenhang die Vorteile des Sze-
narios ,Rdumlich-funktionale Gliederung” deutlich, da die Stadt Warendorf so als her-
vorragend strukturierter Nahversorgungsstandort mit multifunktionalen Zentren erhalten
bleibt. Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt
wird ein ruinéser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlief3lich zu Lasten der zentralen
Versorgungsbereiche und solitérer Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vor-
handenen, funktionsfdhigen Einzelhandelsstrukturen geht. Bei einer Vernachléssigung
des Steuerungsauftrags seitens der Stadt wére langfristig ein nachhaltiger Bedeutungs-

verlust nicht zu verhindern.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Mit den in den vorangegangenen Kapiteln geschilderten Analysen und Szenarien ist die
Ausgangsbasis geschaffen, in den nun folgenden Kapiteln allgemeine und konkrete Hand-
lungsempfehlungen auszusprechen. Diese sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort
Warendorf seinen Potenzialen entsprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, die Ubersichtli-
che réumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche zu

bewahren und weiter zu profilieren.

7.1 Ziele der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Warendorf

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Warendorf,
den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen
(wie z.B. Bevdlkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsréumliche und verkehrliche Si-
tuation) fur die Stadt ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und Mafinahmen definiert, die
eine positive und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der
Stadt gewdhrleisten sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in die-
sem Zusammenhang nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern,
sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu
lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter BeriUcksichtigung einer

geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Warendorf kann die Sicherung und der Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunk-

tion sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt festgehalten werden.

Die Attraktivitét eines Einkaufsstandorts bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitét des
Einzelhandelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfléche), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
Betriebsgréflenordnungen) sowie die Qualitét des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Warendorf
attraktiv zu gestalten und auch léngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher
sein, ein im oben genannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot, insbesondere
in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe zu erlangen bzw. zu erhal-

ten, dass der Ubergeordneten Versorgungsfunktion der Stadt Warendorf gerecht wird.

91



Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rédum-
lich-struktureller Prioritdten. Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind somit fol-
gende Aspekte, die allerdings ausdricklich keinen Eingriff in den einzelbetrieblichen Wett-

bewerb darstellen sollen:

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und 6kologisch nachhaltigen, d.h. lang-
fristig angelegten Stadtentwicklung ist durch den Ausbau einer auch langfristig trag-
fahigen raumlichen Einzelhandelsstruktur mit dem Fokus auf den zentralen Versor-
gungsbereichen und entsprechenden raumlich-funktionalen Zuordnungen zu erreichen.
Dafur ist weiterhin eine Funktionsteilung der Standortbereiche notwendig, die keine di-
rekte Konkurrenz, sondern eine gegenseitige Ergénzung der Angebote anstrebt.

Dies erfordert eine weithin klare rédumliche Konzentration des Einzelhandelsange-
bots auf diese ausgewdhlten Standorte. Die réumliche Bundelung von Einzelhandelsbe-
trieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinnvollen Standorten ist geméf des
stadtentwicklungspolitischen Leitbilds ,Stadt der kurzen Wege” anzustreben. Unnétige
Verkehrsstréme kénnen hierdurch vermieden und Synergieeffekte zwischen Einzelhan-
delsbetrieben ausgeldst werden. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschie-
denen Einzelhandelsstandorten ist jedoch unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhan-
delsangebot sowie Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Fol-
gewirkungen auszuschlieBBen. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die beste-
hende Konzentration v.a. grundversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen.

Oberste Prioritat im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Siche-
rung und Stérkung des Hauptgeschéftsbereichs in der Warendorfer Innenstadt.
Dieser besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie seinen Gber den Ein-
zelhandel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Gesundheit etc.) eine hohe Bedeutung fur die stédtische aber auch — entsprechend der
landesplanerischen Versorgungsfunktion — fir die regionale Versorgung der Bevélke-
rung. Zudem bildet er den siedlungsréumlichen, stadtebaulichen und kulturellen Mittel-
punkt des Stadtteils Warendorf und teilweise auch der gesamten Stadt. Um dieser Rolle
in Warendorf auch weiterhin gerecht zu werden, muss als bedeutendes Ziel der Ausbau
und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung des Hauptge-
schéftsbereiches festgehalten werden.

Der Sonderstandort August-Wessing-Damm stellt eine sinnvolle und notwendige Ergdn-
zung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Warendorf dar.
Im Sinne einer Arbeitsteilung ist dieser Standort als Vorrangstandort for grof3fléchigen
Einzelhandel auf3erhalb der gewachsenen Zentren der Stadt und als Ergénzungsstandort
fur Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen. Dies hat zwingend
zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung groBfldachiger Ein-
zelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Neuansiedlungen grofiflachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig im Sondergebiet
August-Wessing-Damm zu konzentrieren. Bei Erweiterungen oder Umnutzungen beste-
hender Betriebe ist jeweils die Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten
gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen zu Gberprifen.

Daneben bildet die Sicherung und ggf. der Ausbau eines adédquaten Grund- bzw.
Nahversorgungsangebots in den Stadtteilen ein wichtiges Teilziel zur Entwicklung
der Zentrenstruktur. Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes
Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten
ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts,
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héaufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine wichtige Magnetfunktion
auch fur weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend
stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch
betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten (Mindestgréf3en zur attraktiven Présentation
eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsétze zur Folge,
die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) ge-
geniber, die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Daher muss darauf geachtet
werden, eine raumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und —
gréfien) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Warendorfer Stadt-
gebiet zu sichern.

Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstéadti-
sche Einzelhandelssituation ist die Sicherung und Stérkung einer ausgewogenen,
hierarchisch gegliederten Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Starke eines Ge-
schéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der raumlichen
Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden - Einzelhandels-
und Nutzungsangebots.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fir den Grof3teil der Warengruppen sehr guten
Angebotsausstattung und der beschrénkten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspiel-
réume in der Stadt Warendorf ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren
(bzw. -standorten) zu vermeiden. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenori-
entierter) Einzelhandelsstandorte, in denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente
vorgehalten werden, auBerhalb der gewachsenen Strukturen, bewirken in der Regel eine
Schwéachung bestehender Zentrenstrukturen und haben einen ruinésen Wettbewerb zur
Folge. Hierbei gilt es vor allem zu bericksichtigen, dass ein einmal fir ,Einzelhandels-
nutzungen geéffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen
Nutzung zugefihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer mégli-
chen Einzelhandelsbrache enorm grof werden kann. Die Umsetzung der bestehenden
Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf bestehende Standorte auszurichten.

Durch diese rédumlich klar definierte Versorgungsstruktur mit funktionaler Zuordnung der
Einzelhandelsstandorte ist sowohl fir bestehende Anbieter, als auch fur potenzielle In-
vestoren eine hohe Planungs- und Investitionssicherheit gegeben, die jedoch nur
dann zum Tragen kommt, wenn konterkarierende Planungen konsequent vermie-
den werden.

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stddte und Gemeinden in ein hierarchisch, zent-
ralértliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Waren-
dorf — trotz der regionalen Konkurrenzsituation — eine gewisse Versorgungsfunktion for
sein Umland zu. MaBnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung missen daher
— im gesamtstddtischen und regionalen Kontext — auch die Sicherung der landespla-
nerischen Funktion Warendorfs bericksichtigen, um die regionale Konkurrenzféhig-
keit des Einzelhandelsstandorts zu gewdbhrleisten.

Im folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien réumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Réumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fur

Warendorf ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.
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7.2 Definition der zukinftigen Warendorfer Zentrenstruktur

Unter Bericksichtigung der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse wurden
die verschiedenen Einzelhandelsstandorte in der Stadt Warendorf unter stadtebaulichen und
funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell

mit dem Schwerpunkt Einzelhandel eingeordnet.

Demnach kénnen der Hauptgeschéftsbereich in der Warendorfer Innenstadt als Hauptein-
zelhandelsstandort mit gesamtstédtischer und Uberdrilicher Versorgungsfunktion, das Stadi-
teilzentrum Freckenhorst mit erweiterter Grundversorgungsfunktion fir den gleichnamigen
Stadtteil sowie die Nahversorgungszentren in den Stadtteilen Milte und Hoetmar und das
Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage im nérdlichen Siedlungsgebiets des Kernorts Wa-
rendorf, die vorwiegend der Versorgung der Bevélkerung der umliegenden Wohngebiete

dienen, als zentrale Versorgungsbereiche im Warendorfer Stadtgebiet festgehalten werden.

Tabelle 19: Allgemeine Kriterien zur Abgrenzung und Definition von Zentren / Einzelhandelsstandorten

Hauptgeschéfts-
bereich

Stadtteilzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Sonderstandort

Einzugsbereich /

Gesamistdadtisch,

Teilstadtisch,

Stadtteilbezogen, um-

Gesamistdadtisch,

Versorgungsbe- | regional stadtteilbezogen liegende Wohngebie- | regional
deutung te
Vollsténdig, alle Be- | Vollstdndig im kurz- Weitgehend vollstdn- | Angebotsschwerpunk-
darfsbereiche fristigen Bedarfsbe- diges Angebot im te in bestimmten Wa-
reich, ergénzende kurzfristigen Bedarfs- | rengruppen, hoher
Warenangebot . . . . o
Angebote im mittel- bereich, kaum mittel- | Anteil nicht-
und langfristigen Be- | und langfristiger Be- | zentrenprégenden
darfsbereich darfsbereich Einzelhandels
Wettbewerb inner- Wettbewerb v.a. im Nur vereinzelt Wett- | Nur vereinzelt Wett-
Wettbewerb halb der Branchen kurzfristigen Bedarfs- | bewerb gegeben bewerb gegeben

gegeben

bereich

Betriebstypen

Vielfaltiger Gréfien-
und Betriebstypenmix,
hoher Anteil kleintei-

Grof¥flédchige Mag-
netbetriebe, zahlrei-
che kleinteilige Be-

1-2 Lebensmittelan-
bieter, wenige ergén-
zende kleinteilige Be-

Uberwiegend grof3-
flachiger Einzelhandel

Ergénzende
Dienstleistungen

ligen Facheinzelhan- | triebe triebe
dels
Breit geféchertes, z.T. | Ergénzende Vereinzelte, einzel- i.d.R. kein oder nur

in Wettbewerb ste-
hendes
Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot

Dienstleistungs- und
Gastronomieangebo-
te

handelsnahe Dienst-
leistungsangebote

geringes Dienstleis-
tungsangebot; selten
vereinzelte, einzel-
handelsnahe Dienst-
leistungsangebote

Eigene Zusammenstellung

Neben den Zentren sind solitdre Nahversorgungsstandorte und der Sonderstandort August-

Wessing-Damm, der als Ergénzungsstandort fir vorwiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-
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handel dient, Bestandteile des zukinftigen Zentrenkonzepts. Auch solitdre Nahversorgungs-
standorte Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen und sind im Sinne des vorgeleg-
ten Konzeptes zu erhalten und zu sichern. Gleichwohl kénnen sie nicht als schitzenswerte
Bereiche u.a. i.S.d. §§ 2(2) und 34(3) oder auch § 11(3) BauNVO eingestuft werden (vgl.
Abbildung 14).

Abbildung 14: Zentrenhierarchie in der Stadt Warendorf

HGB
innerstédtisch
lokale und regionale
Bedeutung

Stadtteilzentrum Schiitzenswerte zentrale

Grundversorgung mit kurz- und H H
mittelfristigen Bedarfsgitern; Versorgungsbereiche i.S.d.

Bedeutung auf Ebene des Staditeils § 2(2) und § 34(3) BauGB
sowie § 11(3) BauNVvVO

regionaler
Ausstrahlung

Nahversorgungszentrum
Grundversorgung mit vorwiegend
kurzfristigen Bedarfsgitern;

Bedeutung fiir umliegende Wohngebiete /

Sonderstandorte des Einzelhandels
groBflachige Erganzungsstandorte mit lokaler und

Solitdre Nahversorg dorte
Betriebe in Solitérlagen
funktional und stidtebaulich kein Zentrencharakter

Eigene Darstellung

Da eine flachendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Warendorfs jedoch
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergesellt werden kann, decken die
solitdren Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen rdumlichen Lucken ab. Somit wird
erst unter BeriUcksichtigung dieser Standorte eine flachendeckende und umfassende woh-
nungsnahe Grundversorgungsstruktur in Warendorf gewdéhrleistet. Auch wenn sie nicht unter
das ,Schutzregime” der neuen rechtlichen Grundlagen (insbesondere §§ 2 Abs. 2 und 34
Abs. 3 BauGB) fallen, sollen sie dennoch — als rédumliche Ausprégung eines Ubergeordneten
Ziels im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — als bedeutendes Abwégungskri-
terium fir die zukUnftige stédtebauliche Steuerung und baurechtliche Genehmigung von
Einzelhandelsplanvorhaben herangezogen werden. Dieser Umstand hat bei der Formulie-
rung der Ziele und Grundsdize der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Bericksichti-

gung gefunden.
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Karte 15: Zukinftige Zentrenstruktur in der Stadt Warendorf

-
| |
Ewverswinkel = ﬁ - -
s T
o & \ 2 _.'
ry 4 1
P i h
! / Fa J
r ! F oo y
I " ; \ Haupigeschaftsbereloh *
uf { o
[ Hoetrmar | { = -5 FEL LR EET T ﬁ
- L TR [1 iy
| } = Haliser sornguigssentrum §_ ¢
o T v Seonrvchior wlarsdant =::'
" A s _
- y - & km 2 km dkm Y7
.y p— T s I'H."-'.'."

Eigene Darstellung; ohne Maf3stabsangabe

7.3 Grundsdtze zur zukinftigen rdumlichen Steuerung und Entwick-
lung des Einzelhandels und der Zentren in Warendorf

Die Ergebnisse der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielréume bedeuten fir Waren-
dorf, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die rdumlich-strukturelle Verbesse-
rung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Warendorf sicherstel-
len kénnen. For Warendorf bedeutet dies, dass neue oder sich vergréBernde Anbieter nur
bewusst, mit Blick auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt” werden sollen. Dies
impliziert eine eingehende Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Ver-
kaufsflache zusétzlicher Anbieter. Mégliche Ausnahmen hinsichtlich einer Uberschreitung

des aufgezeigten quantitativen Entwicklungsspielraums indes missen im Detail geprift wer-
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den. Diese Ausnahmen kénnen dann sinnvoll sein, wenn sie die angestrebte réumlich-
strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in Warendorf forcieren kénnen. So ist eine Neu-
ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (auch bei Uberschreitung der ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume) z.B. dann sinnvoll, wenn Sie zur Stérkung der
zentralen Versorgungsbereiche, der réumlichen Konzentration des nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels am Standort August-Wessing-Damm oder zur Sicherung wichtiger Grund- und

Nahversorgungsbetriebe in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Warendorf sollten fur die zukinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsétzli-
che Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele sowie unter Beruck-
sichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukUnftigen entwick-
lungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen fir Warendorf die folgenden Grundsétze
zur raumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende po-
litische BeschlUsse untermauert werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukUnftige
Bauleitplanverfahren) als auch extern (for vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle
zukUnftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es ge-

lingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukUnftige bauleitplanerische Umsetzung auch
an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zukUnftige politische wie stadtebauliche Ent-
scheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Warendorf dar-
stellt. Es gibt aber keine abschlieflende Auskunft Gber die stadtebauliche Steuerung von Ein-
zelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die im (bau-
leitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Warendorf nicht von der
Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen

stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Grundsatz 1
Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollen nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zent-
renstruktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flachendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen groBfléchige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukinftig ausschlieBlich in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Warendorf zuléssig sein. Um die Kompa-
tibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung
(Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentren) zu gewdéhrleisten und
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das Zentrengefige innerhalb der Stadt Warendorf attraktiv und zukunfisféhig zu gestal-
ten, ist es sinnvoll und zielfUhrend die Entwicklung groBfléchiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Abhéngigkeit von der
Zentrenkategorie zu beschrénken. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen beste-
hender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und
Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote dirfen die wohnortna-
he Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewinschte Ent-
wicklungen beeintréchtigen. Eine for die Warendorfer Zentrenstruktur vertrégliche Gro-
Benordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhéngig von der Versorgungsfunktion des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ei-
nes zusatzlichen Lebensmittelangebotes missen dabei rdumlich beschrénkt sein.

Wéhrend fur den Hauptgeschéftsbereich lediglich die regionale Vertréglichkeit eines
Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen im Stadtteilzentrum Frecken-
horst sowie in den Nahversorgungszentren derzeit Gbliche BetriebsgréoBenord-
nungen fir der Nahversorgung dienende Lebensmittelanbieter zwischen 800 -
1.000 m2 (Lebensmitteldiscounter) und 1.500 m2 (Vollsortimenter) nicht Gber-
schreiten. Die Vertrdglichkeit einer solchen Entwicklung innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche fur die Warendorfer Zentrenstruktur ist somit grundsétzlich anzunehmen,
solange die oben genannte Gréflendimensionierung nicht Uberschritten wird. Gréflere
Betriebseinheiten sollten jedoch insbesondere in den Nahversorgungszentren nicht er-
méglicht werden, da diese Verkaufsflachengréflenordnung zur Versorgung der Bevélke-
rung in den Stadtteilen bzw. auBerhalb der Hauptgeschéftsbereiche ausreichen.

An solitéren Standorten aufierhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur
dann sinnvoll und zuléassig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren
Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die sorti-
mentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem 700 m Radius eine
Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)
nicht Gberschreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des

700 m Radius mit dem 700 m Radius des / der néchstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche(s) besteht.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht for Standorte innerhalb von GE- / GI-
Gebieten.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit (Gbrigen) zentrenrelevanten Sortimenten sollen nur noch
im Warendorfer Hauptgeschdaftsbereich sowie eingeschrénkt im Stadtteilzentrum
Freckenhorst zuléssig sein

Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktiona-
len Zuordnung (Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum) zu
gewdhrleisten und das Zentrengefige innerhalb der Stadt Warendorf attraktiv und zu-
kunfitsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfGhrend die Ansiedlung grof3fléchiger Be-
triebe in Abhéangigkeit von der Zentrenkategorie zu beschrénken. Grof3fléchige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukinftig nur
noch im Hauptgeschéftsbereich der Warendorfer Innenstadt zuléssig sein, um diesen
Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruinésen absatzwirt-
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schaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu
vermeiden.

Auf3erhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsréume kénnen Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine strukturprégende Gréf3en-
ordnung nicht Gberschreiten und der ergénzenden Versorgung der Bevélkerung im un-
mittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen. Mit Blick auf die kleinteilige
Warendorfer Angebotsstruktur, insbesondere im Hauptgeschéftsbereich (vgl. Kap. 4.1.2,
4.2.2 und 6.2.1), gelten in diesem Zusammenhang alle Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit einer Betriebsgréf8e von mehr als 800 m2
Verkaufsfldche sowie alle Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten mit einer Verkaufsfliche von mehr als 150 m? als strukturprégend. Dies gilt
fur alle nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente i.S.d. ,Warendorfer Sorti-
mentsliste” und somit auch fur die Leitbranchen der zentralen Versorgungsbereiche
L~Hauptgeschdéftsbereich” in der Warendorfer Innenstadt sowie des Stadtteilzentrums Fre-
ckenhorst.

Diese Reglung betrifft einzelne Betriebe, d.h. auch Agglomerationen von mehreren Ein-
zelhandelsbetrieben der genannten Gréf3enordnung zu einem insgesamt gréf3eren (und
somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschliefien.

Auch wenn in Mischgebieten (MI-Gebieten) i.d.R. Einzelhandel (bis zur Schwelle der
Grofiflachigkeit = 800 m2 Verkaufsfléche) grundsatzlich méglich ist, ist im Einzelfall zu
prufen, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebieten zent-
renrelevanten Einzelhandel grundsétzlich auszuschlieBen. Dies kann mit Blick auf die La-
ge des jeweiligen Mischgebiets zum ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich,
dem Wohnanteil im Mischgebiet und den sich hieraus ergebenden Bedurfnissen der
Nahversorgung sowie hinsichtlich der vorhandenen Bestandsbetriebe jeweils unter-
schiedlich ausfallen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhangigkeit von der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die
Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten unabhéngig von der Gréflenordnung generell auszuschlief3en.

Grundsatz 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen und am Sonderstandort ,, August-
Wessing-Damm” zugelassen werden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof¥fléchigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden,
zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung for die Stadt Warendorf sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-
zentrenrelevanter Sortimente (groB- und kleinfléchig) raéumlich gelenkt werden.
Dafir bietet sich neben dem zentralen Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftsbereich” ins-
besondere der Sonderstandort ,August-Wessing-Damm" mit seiner Agglomeration nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an (vgl. Kap. 4.2.3).

Aufgrund der dort vorhandenen Fléchenpotenziale (u.a. durch grof}fléchige Leersténde)
und der insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielréume besteht in
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absehbarer Zeit nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. pla-
nungsrechtlich vorzubereiten/ auszuweisen. Demzufolge gilt der Sonderstandort ,, Au-
gust-Wessing-Damm* als Vorrangstandort fir solche Ansiedlungsvorhaben. Die
Ansiedlung weiterer grof3fléchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten kénnte zu einer stédtebaulich bedenklichen Verscharfung des Wett-
bewerbs fUhren und einschlégige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Be-
triebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur geéndert und (wei-
tere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Innenstadt-
entwicklung angeboten werden. Wird dieses geméf} der konzeptionellen Zielsetzung
verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust ein-
zelner Standortbereiche (z.B. August-Wessing-Damm) wie auch der Stadt Warendorf ins-
gesamt als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stédtebaulichen Problemen fGhren
kann. Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Fldchenreserven am
Standort ,August-Wessing-Damm" ist daher der Ausweisung neuer Sonderstandorte vor-
zuziehen.

Auflerdem ist dieser Sonderstandort ,August-Wessing-Damm" auch gegen den Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der Schwelle der
Sondergebietspflichtigkeit durch entsprechende Ausschluss- und Beschrén-
kungsfestsetzungen abzusichern, soweit diese Vorhaben den Vorrangstandort ge-
fahrden kénnen. Besondere Relevanz erhdélt dieser Grundsatz fur bestehende Gewerbe-
und Industriegebiete (ohne Einzelhandelsvorprédgung), da die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhéhung der Bodenpreise im
betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fir mittelsténdi-
sche Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge haben kann. Angebote zentrenrele-
vanter Sortimente sollen dariber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten
verortet werden, wobei der Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeu-
tung zukommt (siehe unten).

Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind
der Einzelhandelsbestand und der Sonderstandort ,August-Wessing-Damm®” als zukinf-
tiger Konzentrationsbereich innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen
ausreichend. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten (z.B. Mébelmarkte, Bau- und Gartenmaérkte), die ihren Standort auBerhalb
der definierten zentralen Versorgungsbereiche und des Sonderstandorts haben,
kénnen ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres
Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies
ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsfldchenerweiterung ausschliefllich
durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfléche einen Anteil von
maximal 10 % der vorhandenen Gesamiverkaufsflache nicht Gberschreitet und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fGhren regelmaé-
Big sogenannte Ergéinzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrele-
vanten Randsortimenten definitionsgeméf keine Gefdhrdung fur die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auf3erhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche moéglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten den stédtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein vél-
liger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen e-
tabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsor-
timente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein di-
rekter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt
nicht zulé@ssig), zuldssig sein.
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Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfldche (max. 800 m?
Verkaufsflache) als praktikabel erwiesen. Unabhéngig von der Gréfie der fir zentrenre-
levante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fléache sollte dabei sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin
angegeben sein sollte, wie grof3 die Fldche fir ein einzelnes Sortiment maximal sein
darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kédme einem Einkaufszentrum
gleich.

Grundsatz 4: Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstéitten in Verbindung mit Ge-
werbebetrieben in GE- und Gl-Gebieten (sog. Handwerkerprivileg) :

Verkaufsstétten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzieren-
den, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GlI-
Gebieten’ zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

o dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
o in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
o dem Hauptbetrieb flachenméfBig und umsatzméBig deutlich untergeordnet ist und

o die Grenze der Groffléchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten ist.

7.4 Standortbezogene Empfehlungen fir die Entwicklungsbereiche
des Warendorfer Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume und im Sinne ei-
ner geordneten Stadtentwicklung ergeben sich nur fir bestimmte Standorte im Warendorfer
Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an
denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhéngig von der zu-
kUnftigen Rolle des Standorts im Rahmen der oben definierten Funktionsteilung (vgl. Kap.
7.1) - geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabube-
reiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsberei-
che angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung werden hier insbe-
sondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung kontra-

produktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wirde.

Im Folgenden werden auf Grundlage der formulierten Grundsétze (vgl. Kap. 7.3) Hand-

lungsempfehlungen fur die speziellen Entwicklungsbereiche formuliert.

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte
Vorgaben erforderlich.
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7.4.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschdaftsbereich”

Der Hauptgeschdéfisbereich bildet den hierarchisch bedeutendsten zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Warendorf. Er ist aus siedlungsrdumlicher, stddtebaulicher und nutzungs-
struktureller Sicht eindeutig als wichtigster Einzelhandelsstandort in der Stadt Warendorf
festzuhalten. Der hier angesiedelte Einzelhandel dient nicht nur der Versorgung der gesamt-
stadtischen Bevélkerung, sondern — v.a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen — der
angrenzenden Kommunen der Umlandregion und nimmt innerhalb der multifunktionalen
Nutzungsstrukturen der historischen Alistadt eine herausragende Stellung als Frequenzbrin-
ger ein, der fur die notwendige Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitat des Warendor-
fer Zentrums sorgt. Es ist besonders wichtig, die wertvolle kompakte Struktur zu erhalten, um
moglichst hohe Synergieeffekte der verschiedenen Nutzungen (im Wesentlichen Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen) untereinander zu erlangen. Mit dem Ziel einer Siche-
rung und des Ausbaus der Attraktivitét und speziell der landesplanerischen Ver-
sorgungsfunktion als Mittelzentrum sind zukiUnftige zentrenrelevante Einzelhandelsent-

wicklungen auf den Hauptgeschéftsbereich auszurichten.

Entwicklungsziele:

Erhalt und nachhaltige Sicherung der attraktiven Versorgungsstruktur und -
qualitat des Hauptgeschaftsbereichs

Trotz der bereits bestehenden insgesamt guten Angebotsausstattung und -struktur im
Hauptgeschéftsbereich (vgl. Kap. 4.2.2) ist eine Arrondierung des Angebotsspekt-
rums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklun-
gen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten empfehlenswert, um die Attrak-
tivitat dieses réumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts sichern zu kénnen. In
diesem Zusammenhang bieten sich vornehmlich Waren der kurz- und mittelfristigen Be-
darfsstufe an. Dieses Sortimentsspektrum ist auch heute schon vorhanden und beinhaltet
die Leitbranchen des Hauptgeschéfisbereichs. Neben den grundversorgungsrelevanten
Leitbranchen der kurzfristigen Bedarfsstufe (z.B. Nahrungs- und Genussmittel oder Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel) bieten sich aufgrund der hohen Leitfunktion fir zent-
rale Einzelhandelslagen bzw. der z.T. vorhandenen absatzwirtschaftlichen Spielraume
die Warengruppen Bekleidung/Wésche, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Geschenk-
artikel sowie ferner Spielwaren/Hobbyartikel oder Sport-/ Camping- und Outdoorartikel
an.

Trotz begrenzter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ist es zur Positionierung
dieses zentralen Versorgungsbereiches gegeniber nicht integrierten Standorten notwen-
dig und sinnvoll, weitere Entwicklungen an diesen stédtebaulich sinnvollen Standort zu
lenken. Aus diesem Grund und zur Wahrung seiner Versorgungsfunktion dient der
Hauptgeschdaftsbereich in der Stadt Warendorf als eindeutiges Vorranggebiet fir zu-
kinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen, insbesondere in den zent-
renprégenden Leitbranchen der mittelfristigen Bedarfsstufe (v.a. Bekleidung/Wasche)
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Ein Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume kann in
diesem Zusammenhang sinnvoll sein, wenn dies zu einer nachhaltigen Profilierung
des Hauptgeschaftsbereichs durch eine aus stadiebaulichen und siedlungsréumlichen
Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des Einzelhandels, insbesondere gegen-
Uber nicht integrierten Standorten, beitrégt (Innen- vor Auflenentwicklung). Eine mégli-
che Schwédchung von dezentralen bereits heute bestehenden Einzelhandelsstandorten
wird dabei langfristig unter dem Aspekt der gleichzeitigen Positionierung des Hauptge-
schéftsbereichs im kommunalen Gefuge ausdricklich akzeptiert.

Raumliche Entwicklungsoptionen

Vor dem Hintergrund der stark begrenzten rédumlichen Entwicklungsméglichkeiten inner-
halb der bestehenden Strukturen des Hauptgeschéftsbereiches in seiner derzeitigen Ab-
grenzung, ist es in diesem Zusammenhang notwendig, zusétzliche Flachen, die unmittel-
bar an die heutigen Einzelhandelslagen des Hauptgeschéftsbereichs angrenzen, als Ent-
wicklungsbereiche des Hauptgeschéftszentrums auszuweisen. Auf diese Weise stehen
auch zukinftig Flachen im Kontext des Hauptgeschaftsbereichs fir eine Einzelhandels-
entwicklung zur Verfigung, so dass ein Stillstand der Einzelhandelsentwicklung bzw. ei-
ne reine Negativ- bzw. Verhinderungsplanung vermieden wird.

Potenzielle Entwicklungsflachen sind in diesem Zusammenhang vor allem beim Gelénde
der heutigen Stadtverwaltung in den ,Lange KesselstraBBe” sowie im Bereich ,In den
Lampen” zu suchen (Prioritatsstufe A).

Erst in zweiter Linie ist eine Ausweitung des heutigen Hauptgeschéftsbereiches auf an-
grenzende, stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Erweiterungsbereiche zu prifen. Auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Hauptlage des Warendorfer Hauptge-
schéftsbereichs sowie der verkehrlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ist
hier in erster Linie der westlich an die Innenstadt angrenzende Bereich Wilhelmsplatz /
WilhelmstraBe als potenzielle Erweiterungsfléche des Geschéftszentrums zu definieren
(Prioritatsstufe B).

In der folgenden Darstellung wird der zukinftige zentrale Versorgungsbereich der Stadt
Warendorf, bestehend aus dem heutigen Hauptgeschéftsbereich und des definierten Er-
weiterungsbereich parzellenscharf dargestellt. Die Entwicklung eines Angebots in zent-
renrelevanten Sortimenten auf3erhalb dieses abgegrenzten Bereichs missen hinsichtlich
moglicher stédtebaulicher Auswirkungen bzw. potenziellen Synergieeffekten auf das
Zentrum kritisch Gberprift werden (vgl. Kap. 7.3 und 7.6).
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Karte 16: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftsbereich” der Stadt Warendorf
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Eigene Darstellung ohne Maf3stabsangabe

7.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Freckenhorst

Das Stadtteilzentrum in Freckenhorst ist als Grundversorgungszentrum des Stadtteils festzu-
halten. Mit der Angebotskonzentration und —mischung insbesondere in den Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe Ubernimmt es Gberwiegend stadtteilweite Versorgungsfunktion.
Als stédtebaulich-funktionales Zentrum ist es als funktionierende Einzelhandelslage festzu-
halten, die ein umfangreiches Angebotsspektrum im grundversorgungsrelevanten Sorti-

mentsbereich mit Ergénzungsangeboten der mittelfristigen Bedarfsstufe aufweist.

Entwicklungsziele:

= Als Ubergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Ausbau des gut strukturierten
Grundversorgungsstandorts geméB seiner Versorgungsfunktion festgehalten
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werden. Dabei muss vor allem die Nahversorgungsfunktion des Zentrums erhalten und
gesichert bleiben.

= Aufgrund der derzeit guten Angebotsausstattung und der guten Mischung verschiedener
Betriebsformen besteht kein akuter Entwicklungsbedarfs im Stadtteilzentrum. Ent-
wicklungsschwerpunkt sollten Arrondierungen in zentrenrelevanten Sortimenten
der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe sein.

= Neben nutzungsstrukturellen Aspekten sind vor allem atmosphérische Verbesserun-
gen, wie eine verbesserte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (méglicherweise im Zu-
sammenhang mit einer Umstrukturierung der verkehrlichen Situation) sowie — nach
Méglichkeit — eine Reduzierung bzw. optimierte Steuerung des Verkehrsaufkommens auf
der Durchfahrisstraf3e von Belang. Auch die Gestaltung der Ladenlokale birgt z.T. Poten-
zial zur Steigerung der Attraktivitét des Standorts.

Réumliche Entwicklungsoptionen

= Um dennoch Einzelhandelsentwicklung im Bereich des Stadtteilzentrums zu erméglichen,
sind angrenzende Flachen als Erweiterungsbereiche auszuweisen, die zumindest mit-
tel- bis langfristig eine Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums erméglichen. Hierfir
bietet sich — neben der Nachnutzung von Leersténden innerhalb des Stadtteilzentrums —
aufgrund der Lage bzw. der Flachengréflen und -zuschnitte der westlich angrenzende,
altindustrielle Standort ,Brinkhaus-Gelénde” an der Industriestra3e an. In der folgenden
Karte ist der zukunftige zentrale Versorgungsbereich des Stadtteils Freckenhorst darge-
stellt:

Karte 17: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich nStadtteilzentrum Freckenhorst”
- -l.. u_p - A

Eigene Darstellung
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7.4.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hoetmar

Entwicklungsziele:

= Entwicklungsschwerpunkt im Stadtteil Hoetmar mit Grundversorgungsfunktion fir
den Stadtteil.

= Als Ubergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Arrondierung des Grundversor-
gungsangebots gemdB seiner Versorgungsfunktion festgehalten werden.

= Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Raumliche Entwicklungsoptionen

= Aufgrund des derzeit ausreichenden Ausstattungsgrades und des bereits heute geringen
Dichte der Einzelhandelsnutzung ist eine réumliche Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums nicht angezeigt.

= Auch aufgrund der geringen Mantelbevélkerung ist eine maximal kleinteilige Entwick-
lung innerhalb der bestehenden Abgrenzungen realistisch.

Karte 18: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Hoetmar”
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Eigene Darstellung

7.4.4 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Milte

Entwicklungsziele:

= Entwicklungsschwerpunkt im Stadtteil Milte mit Grundversorgungsfunktion for den
Stadtteil.
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Als Gbergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Arrondierung des Grundversor-
gungsangebots gemdB seiner Versorgungsfunktion festgehalten werden.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Réaumliche Entwicklungsoptionen

Aufgrund des derzeit ausreichenden Ausstattungsgrades und des bereits heute geringen
Dichte der Einzelhandelsnutzung ist eine réumliche Erweiterung des Nahversor-
gungszentrums nicht angezeigt.

Auch aufgrund der geringen Mantelbevélkerung ist eine maximal kleinteilige Entwick-
lung innerhalb der bestehenden Abgrenzungen realistisch.

Karte 19: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Milte”

Eigene Darstellung

7.4.5 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage

Entwicklungsziele:

Sicherung als Nahversorgungszentrum im nérdlichen Siedlungsbereich des Kernorts
Warendorf

Als Gbergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Arrondierung des Grundversor-
gungsangebots gemdB der Versorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete
festgehalten werden.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.
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Réaumliche Entwicklungsoptionen

Aufgrund des derzeit ausreichenden Ausstattungsgrades und der fehlenden rdumlichen
Erweiterungsméglichkeiten ist eine réilumliche Erweiterung des Nahversorgungs-
zentrums nicht angezeigt und auch nicht notwendig.

Karte 20: Zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Gallitzin-Passage”

Eigene Darstellung

7.4.6 Sonderstandort ,,August-Wessing-Damm”

Die B 64 stellt eine bedeutende Hauptdurchfahrtsstraf3e durch den Kernort Warendorf dar.
Insbesondere im Abschnitt August-Wessing-Damm am westlichen Siedlungsrand sind einige,
Uberwiegend grofifléchige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, wobei diese Betriebe hier

nicht zuletzt von der autokundenorientierten Lage profitieren.

Entwicklungsziele

Grundsdtzlich ist der Entwicklungsbereich August-Wessing-Damm im Rahmen der réum-
lich-funktionalen Angebotsstruktur als Ergéinzungs- und Vorrangstandort fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel festzuhalten.

Die Konzentrationstendenzen zu einem zusammenhéngenden Einzelhandelsstandort
sind nach Méglichkeit zu férdern, um den Standort so strukturell aufzuwerten und zu
attraktivieren. Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation
zum zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich ist ein (weiterer) Ausbau des
zentrenrelevanten Angebots jedoch grundsatzlich restriktiv zu behandeln.
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Stattdessen ist der Standort als Vorrangstandort fir die Ansiedlung nicht zentren-
prégender Einzelhandelssortimente in funktionaler Ergéinzung zum Hauptge-
schaftsbereich zu betrachten.

Die vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment geniefien dabei Be-
standsschutz. Eine weitere Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels, insbesondere
in Form groBfléchiger Betriebe, ist zukUnftig planungsrechtlich auszuschlieBBen.

Da die Gewdihrleistung der Attraktivitat und wirtschaftlichen Tragféhigkeit des
Sonderstandorts August Wessing-Damm als wichtiger Bestandteil der Warendorfer Zent-
renstruktur sowie die stédtebauliche Aufwertung dieses fir Warendorf wichtigen
Stadteingangsbereichs ebenfalls bedeutende Entwicklungsziele for den Standort dar-
stellen, ist eine dauerhafte Leerstandssituation an diesem Standort zu vermeiden und for
den bestehenden Leerstand méglichst eine sinnvolle Nachnutzung zu finden.

In erster Linie sind hier nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsangebote oder z.B. zentren-
vertrégliche Ansiedlungen von Dienstleistungsbetrieben in Betracht zu zeihen.

Eine Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel wére in diesem Zusam-
menhang nur denkbar wenn

o essich um eine einmalige Ausnahme zur Beseitigung der derzeit bestehenden
stadtebaulich bedenklichen Leerstandsproblematik handelt,

o die Ansiedlung die Schwelle der GroBflachigkeit (800m?2) nicht Gberschreitet

o keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Warendorfs zu
erwarten sind und
o eine Ricknahme der zuléssigen Gesamtverkaufsfléche zur Reduzierung des

heute bereits Uberméfligen Gewichts in der Warendorfer Standortstruktur mit der
Genehmigung des zentrenrelevanten Einzelhandels (mindestens im Verhélinis 1:1,
besser jedoch mehr) einher geht.

Karte 21: Sonderstandort August-Wessing-Damm

]

Sagi

Eigene Darstellung
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Réaumliche Entwicklungsoptionen

Vor dem Hintergrund vorhandener Fléchenpotenziale (u.a. Leerstand von rund 4.000
m2) am Standort sowie weitgehend fehlender rdumlicher Erweiterungsméglichkeiten ist
eine rdumliche Erweiterung des Sonderstandorts nicht notwendig.

7.5 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Entwicklung mit klaren réumlichen Einzel-

handelsstrukturen zu gewdhrleisten.

Grundsétzlich umfassen die Tabubereiche fir den Einzelhandel alle auBerhalb im
Zusammenhang durch Wohnen genutzte Gebiete. Insbesondere fir den groffléchi-
gen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet.

Zum anderen sind im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung Gewerbe-
und Industriegebiete bzw. entsprechende Altstandorte ohne einzelhandelsrele-
vante Vorprégung fir groBfléichigen Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel, vor allem zentrenrelevantem Einzelhandel, im Bereich
wichtiger EinfallstraBen, vor dem Hintergrund der definierten Zielvorstellungen zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung, im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sowie
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs, ist auszuschliefien.

Eine Ausnahme bilden in diesem Zusammenhang der abgegrenzte Entwicklungs-
bereich August Wessing-Damm (vgl. dazu Kapitel 7.4.6).

Schlief3lich kénnen auch Bereiche mit bestehendem Einzelhandel fir weitere einzelhan-
delsrelevante und insbesondere auch grundversorgungsrelevante Entwicklungen zum
Tabubereich erkléart werden. Davon unbenommen kénnen am Standort bestehende Be-
triebe weitergefUhrt werden. Es gilt der Bestandsschutz.

7.6 Einordnung von Potenzialfléichen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielréume und der Diskussion zukinftig mégli-
cher Entwicklungsszenarien bildet die Perspektivflachenanalyse einen wichtigen Baustein im
Rahmen der Untersuchung von Entwicklungsspielréumen des Warendorfer Einzelhandels.
Hierbei wird — unter BeriUcksichtigung der vorstehend aufgefUhrten Ziele und Grundsétze der
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung sowie der standortbezogenen Empfehlungen zu ein-
zelnen Entwicklungsbereichen der Stadt Warendorf — untersucht, ob und wenn ja welche Be-

reiche im Stadtgebiet zukinftig fir die FortfGhrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neuen
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Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen bzw. wo im Umkehrschluss keine Einzel-

handelsansiedlungen zu befirworten sind.

Aufgrund ihrer Lage im Stadtgebiet, der vorhandenen Freiflachenpotenziale oder bestehen-
der Entwicklungsanfragen wurden dabei in Abstimmung mit der Stadt Warendorf folgende
Perspektivfldchen im Kernort Warendorf ausgewdéhlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung ge-
eignet erscheinen bzw. auf denen zur Zeit und auch zukinftig ein Ansiedlungs- oder Erwei-
terungsdruck lastet oder méglicherweise zu erwarten ist. Karte 22 liefert eine Ubersicht iber

Bezeichnung und Lagen der betrachteten Perspektivflédchen:

Karte 22: Potenzialfléchen im Kernort Warendorf

Q'PS_

Sancloet ndirdlicha
eriberger Siralls

Quelle: Eigene Darstellung

Die Analyse der Perspektivfldchen wird neben Lage, Umgebung, derzeitige Nutzung etc.

durch die Berucksichtigung folgender Kriterien vorgenommen:
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Flachenverfiugbarkeit, -zuschnitt und -gréBe:
Wie stellt sich der derzeitige Zustand (vorhandene Gebéude(reste), Altlasten, Topografie, Zu-
schnitt etc.) dar und ergeben sich hieraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Lage zum Hauptgeschdéftsbereich:

Besitzt der Standort momentan Anschluss an den Hauptgeschéftsbereich bzw. ist eine zu-
kinftige Anbindung machbar? Ist die Fléiche darGber hinaus geeignet, bestehende Einrich-
tungen zu ergénzen?

Lage zu Wohnsiedlungsbereichen:
Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund als
Nahversorgungsstandort fungieren?

Verkehrliche Rahmenbedingungen:
Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisierter Indi-
vidualverkehr, éffentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)?

Stadtebauliche Integration:
Kann sich die Fléche in vorhandene stédtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung ein-
passen oder stellt sie einen Fremdkérper dar?

Einzelhandelsspezifische Integration:

Inwiefern beeinflusst eine geplante Einzelhandelsnutzung unter Bericksichtigung der errech-
neten Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu erwarten oder
eher negative Auswirkungen?

Nachstehend erfolgt eine Ubersicht der Einordnung der untersuchten Potenzialfléchen:

Potenzialflachen am Standort August-Wessing-Damm

Hierbei handelt es sich in erster Linie um den bestehenden Ladenleerstand im Einkaufszent-
rum Burgerhof am Fachmarkistandort August-Wessing-Damm im westlichen Stadtgebiet des
Kernorts Warendorf. Diesbeziglich gelten die standortspezifischen Aussagen zum Sonder-

standort August-Wessing-Damm (vgl. Kap. 7.4.6).

Potenzialflache Amsbeck / SudstraBBe

Die Flache liegt im westlichen Stadtgebiet des Kernorts Warendorf sudlich der B 64 in einem
vorwiegend gewerblich geprégten Bereich. Es handelt sich um ein grofizigig geschnittenes
Grundstick in guter verkehrlicher Erreichbarkeit, die jedoch keinen Bezug zu den definierten
Entwicklungsbereichen Warendorfs aufweist. Somit sind keine positiven Synergieeffekte zu
den bestehenden Einzelhandelsstandorten zu erwarten. Durch die stadtebaulich nicht integ-
rierte Lage in einem vorwiegend gewerblich genutzten Siedlungsbereich sowie die einge-
schrankte fulldufige Erreichbarkeit ist ferner keine Aufwertung der Nahversorgungssituation
zu erwarten, so dass keine Einzelhandelsansiedlung auf dieser Fléche zu empfehlen ist.

Vielmehr eignet sich die Fldche als Vorrangstandort fir die Ansiedlung von Gewerbebetrie-
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ben, so dass die Fldche im Rahmen der Stadtentwicklungsplanungen der Stadt Warendorf

als ein solcher Vorrangstandort vorbehalten werden sollte.

Potenzialflache am Bahnhof

Die Flache liegt im Bahnhofsbereich &stlich der Wilhelmstraf3e zwischen B 64 und Bahnhof-
straf3e in entsprechend verkehrlich guter Erreichbarkeit. Das bestehende Baurecht weist die
Fladche als Kerngebiet aus. Dennoch sind einhandelsspezifische Synergien zu den Lagen im
Hauptgeschéftsbereich - trotz der rdumlichen Nachbarschaft — nur eingeschrénkt zu erwar-
ten, so dass aus gutachterlicher Sicht eine andere zentrenprégende Nutzung vorgeschlagen
wird. Aufgrund der eingeschrénkten verfigbaren Fléchendimensionen ist eine unverhélinis-
maéaBige Einzelhandelsentwicklung mit méglichen stddtebaulichen Konsequenzen fir den be-

stehenden Hauptgeschdéftbereich in seiner derzeitigen Abgrenzung jedoch nicht zu erwarten.

Potenzialflache Freckenhorster StraBBe

Die Flache liegt im stdlichen Stadtgebiet im Kreuzungsbereich Freckenhorster Strafie / Rei-
chenbacher Strafie. Es handelt sich um das Grundstick des ehemaligen Edeka-Marktes. Es
besteht kein Bezug zu den definierten Entwicklungsbereichen (vgl. Kap. 7.4). Durch die stéd-
tebauliche Integration in den sudlichen Wohnsiedlungsbereich ist jedoch ein Bezug zur um-
liegenden Wohnbebauung und eine fu3léufige Erreichbarkeit des Standorts gewdhrleistet.
Daher kommt der Fléche eine potenzielle Nahversorgungsbedeutung zu. Eine Ansiedlung
nahversorgungsrelevanter Sortimente ist durch die bestehende Versorgungslicke in diesem
Siedlungsbereich (vgl. Kap. 4.2.4) — unter Beachtung der diesbeziglichen Grundsétze (vgl.

Kap. 7.3) méglich und winschenswert.

Aufgrund der Grundsticksgréfe ist die (Neu-)Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters in
zeitgemdfler GréBenordnung jedoch eingeschrénkt, daher sind ggf. Erweiterungsméglichkei-

ten auf angrenzende Grundsticke zu prifen.

Potenzialflachen ,Lange KesselstraBe” und ,,In den Lampen”

Beide Fléchen grenzen unmittelbar an den derzeitigen Hauptgeschéftsbereich. Es gelten die

standortbezogenen Aussagen zu diesem zentralen Versorgungsbereich (vgl. Kap. 7.4.1).

Potenzialfléche Emsinsel

Die Flache liegt nérdlich der Warendorfer Innenstadt in Insellage, umgeben von zwei Laufen

der Ems. Es handelt sich um ein sehr grofies, altindustrielles Grundstick von mehr als
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40.000 m2. Die verkehrliche Erreichbarkeit mit dem PKW ist durch die zentrale Lage im Ker-
nort Warendorf sowie das ,Nadeléhr” Emsbricke (nur Gber den Warendorfer Norden an-
fahrbar) eingeschréankt. Zwar liegt das Grundstick zentral im Kernort Warendorf, durch die
Insellage in der Ems ist die fuBlldufige Erreichbarkeit jedoch leicht eingeschrénkt. Die Anbin-
dung an den Lagen des Hauptgeschdéftsbereichs ist Uber die Emsbricke gegeben, jedoch
leicht abgesetzt von der ohnehin kaum frequentierten Randlage Emsstra3e / Markt. Trotz der
Nachbarschaft zur Innenstadt sind somit nur eingeschrénkt einzelhandelsseitige Synergieef-
fekte zu erwarten. Vielmehr droht bei einer Einbeziehung der Flache in den zentralen Ver-
sorgungsbereich anhand der potenziellen Gréfienordung einer méglichen Einzelhandelsent-
wicklung auf den grofien Grundstick eine ,Polarisierung” von Einzelhandelsnutzungen im
Bereich der Emsinsel, die bei der Wahl falscher Sortimente bzw. Gréfiendimensionen eine
massive Konkurrenz zu den Hauptlagen des Hauptgeschéftsbereichs mit sich bringt. Eine
Einzelhandelsansiedung ist unter diesem Gesichtspunkt nicht zu empfehlen. Vielmehr bietet
sich aufgrund der exponierten Lage der Fldche eine anderweitige stédtebauliche Nutzung,
moglicherweise auch mit anderen zentrenprdgenden Nutzungen, an. In diesem Zusammen-
hang ist jedoch eine gesonderte stadtebauliche Untersuchung bzw. vertiefende konzeptio-

nelle Uberlegungen zu empfehlen.

Potenzialfldache Beelener StraBBe

Die Flache liegt im 6stlichen Stadtgebiet an der B 64 und wird derzeit von einem Plus-Markt
genutzt. Zwar ist die Flache verkehrlich gut erreichbar, aufgrund der stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lage an der Hauptverkehrsachse in z.T. gewerblich geprégter Umgebung besteht
jedoch weder ein Bezug zu zentralen Versorgungsbereichen, noch ist aufgrund der einge-
schrankten fullaufigen Erreichbarkeit eine Bedeutung als Nahversorgungsstandort gegeben.

Eine (zusdtzliche) Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels ist daher nicht zu empfehlen.

Potenzialflache nordliche SplieterstraBe

Die Flache liegt im 6stlichen Stadtgebiet in einem vorwiegend gewerblich genutzien Bereich,
benachbart zu einem Verbrauchermarkt. Es handelt sich um einen stédtebaulich nicht-
integrierten Standort ohne Synergien zu bestehenden zentralen Versorgungsbereichen. Die
Nahversorgungsfunktion ist in diesem Siedlungsbereich durch den bestehenden Verbrau-
chermarkt bereits ausreichend gewdébhrleistet. Es ist daher keine Ansiedlung zentrenrelevan-

ter Sortimente zu empfehlen.

114



Potenzialflache Affhipen Esch

Die Flache liegt im 6stlichen Stadtgebiet an der B 64. Zwar ist die Flache verkehrlich gut er-
reichbar, aufgrund der stddtebaulich nicht integrierten Lage an der Hauptverkehrsachse in
z.T. gewerblich geprégter Umgebung besteht jedoch weder ein Bezug zu zentralen Versor-
gungsbereichen, noch ist aufgrund der eingeschrénkten fu3léufigen Erreichbarkeit eine Ver-
besserung der Nahversorgungssituation zu erwarten. Eine (zusétzliche) Ansiedlung zentren-

relevanten Einzelhandels ist daher nicht zu empfehlen.

Potenzialflache Sassenberger StraBe

Die Flache liegt am nordéstlichen Stadtrand an der Sassenberger Stra3e in guter verkehrli-
cher Erreichbarkeit. Der stédtebaulich nicht integrierte Standort in Stadtrandlage hat keinen
Bezug zu zentralen Versorgungsbereichen. Zwar ist die Fléche aus den angrenzenden
Wohngebieten fu3laufig zu erreichen, aufgrund der bereits vorhandenen Betriebe ist keine
Verbesserung der Nahversorgungssituation zu erwarten. Eine Einzelhandelsansiedlung ist

aus gutachterlicher Sicht daher nicht zu empfehlen.

7.7 Warendorfer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungsbe-
reiche und der hierfir formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Warendorfer Sorti-
mentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fir die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt dar. Insbesondere fir die Umsetzung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskon-
zepts in der Bauleitplanung ist diese Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Warendorf ein wichtiges Instrumentarium fur die

Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch
eine gewisse Unsicherheit. Haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorge-
gebenen Sortimentslisten oder einfach allgemeine Listen, wie die sogenannte ,Kélner Liste”
oder ,Bielefelder Liste” in die eigenen Bebauungspléne Ubertragen. Dies entspricht jedoch
nicht den planungsrechtlichen Anforderungen an die Anwendung von Sortimentslisten, denn
eine Differenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten Branchen kann nur im

Einzelfall unter Berucksichtigung der spezifischen Situation vor Ort bestimmt werden.
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Ein Ruckgriff auf allgemeine Sortimentslisten, wie die des Einzelhandelserlasses oder auf die
.Kdlner Liste” ist nur dann méglich ist, wenn diese den értlichen Gegebenheiten entspricht
und im gesamtistddtischen Kontext steht'’. Der alleinige Rickgriff bei Bebauungsplanfestset-

zungen auf ,allgemeine Listen” kann daher zu Abwégungsfehlern fihren''.

Fir ein Plangebiet bedeutet dies, dass Sortimentslisten fir jede einzelne Kommune
gesondert aufgestellt werden missen. Der Riuckgriff auf allgemeine Listen ist nur
dann "planungsrechtlich sicher", wenn diese fir die jeweilige Kommune Gberprift

wurde und keine Abweichungen festzustellen waren.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Gber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und nicht

zentrenrelevante Sortimente” zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeu-
gung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrer-
seits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequen-
zen). Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdarksten vertreten
(Kriterium: Einzelhandelsstruktur) und verfigen idealerweise Uber eine hohe Seltenheit bzw.
Uberschussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitat). Ferner weisen sie Kopplungsaffi-
nitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffi-
nitét), haben Gberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrations-
fahigkeit) und lassen sich héufig als so genannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhéngig

transportieren (Kriterium: Transportféhigkeit).

Aufgrund der Grundversorgungsfunktion der Stadt Warendorf kommt hier insbesondere
auch den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs eine besondere Leitfunktion

for den Einzelhandelsstandort Warendorf zu. Ein bedeutender Teil der Anbieter dieser Sorti-

Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE, insbesondere S. 19ff.
Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster in den Jahren 2003 und 2004.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstan-
den. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mdbel, Nahrungsmittel, Ge-
tréanke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergénzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment
deutlich unterordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im M&belhaus).
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mente ist in Warendorf in den zentralen Versorgungsbereichen Hauptgeschéftsbereich und
Stadtteilzentrum Freckenhorst sowie im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich ferner
auch in den Nahversorgungszentren angesiedelt, so dass sie neben ihrer Versorgungsfunk-
tion wichtige Magnetfunktionen fir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansés-
sigen Anbieter ausUben. DarUber hinaus prédgen auch zahlreiche Sortimente des langfristi-

gen Ergdnzungsangebots in hohem Maf3e das Angebot im Hauptgeschaftsbereich Waren-

dorfs.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunkiméflig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer Gréfe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Angesichts
ihrer meist sehr grofien Fléchenanspriche (z.B. Mébel) haben diese Sortimente in der Re-
gel — wie auch in Warendorf — fir den innerstédtischen Einzelhandel keine Bedeutung und
besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fir die zent-
ralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der
Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmadérkte in den Randsortimenten, die
nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Be-
reich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, die in ihren Dimensionen teilweise das
Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fur den
betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten

Sortimente zu beobachten.

Diskussion Gblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen zu

einzelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkreter In-
vestor sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorhaben be-

nachteiligt sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die héufig in der Diskussion ste-

hen, aufgefUhrt und gutachterlich bewertet.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhalten
gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr héufig auf Vorrat eingekauft. Wegen dieser Ver-
haltenséanderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage ge-
stellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfur weiter auf die zentra-
len Bereiche zu beschrédnken. Dartber hinaus ist durch die Veréinderung der Altersstruktur

(Erhdhung des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Single-Gesellschaft) davon
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auszugehen, dass der Vorratseinkauf zurickgehen wird. Eine rickléufige Tendenz bei den

grofdflachigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Auflerdem sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere
fur die Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der Stadtteile aber auch

insbesondere in klein- und mittelstddtischen Zentren von herausragender Bedeutung.

Im Ubrigen wandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhéusern; dies ist ins-
besondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hintergrund

grundsétzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getréinke werden ebenfalls héufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in
der Regel in Kisten und gréfieren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Heraus-
I6sen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarkties eine Reihe stérender Fak-
toren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenverkehr
etc.). Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine
planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. Gber eine Ausnahmeregelung), die der Be-

sonderheit dieses Artikels Rechnung trégt.

Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit SportgroBge-
réiten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbreitet, so dass der Nach-
frage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniber stehen. Die Einzelhandelsbetriebe
erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhéltnisméaflig geringe Verkaufsfléchenpro-
duktivitat und sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf die Pkw-Kunden angewie-
sen, womit die verstérkte Nachfrage nach preisginstigen und autokundenorientierten
Standorten héufig begrindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschéfte jedoch
durch einen erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet, die Sportgrof3geréte wer-
den oft nur Gber den Katalog angeboten, im Ladengeschéft hingegen sind nur wenige Expo-

nate vorhanden.

Die Besonderheit von Sportgrofigeréten im Hinblick auf ihre Transportféhigkeit bleibt un-
bestritten. Der Tatsache Rechnung tragend, dass der Gberwiegende Teil des Sortiments
sportartenbezogene Sportbekleidung ist, mit der weiterhin der Hauptanteil des Umsatzes er-
zielt wird, und Sportbekleidung eindeutig zentrenrelevant ist, sollte das gesamte Sortiment
als zentrenrelevant eingestuft bleiben. Im Ubrigen sind Sportfachgeschéfte, die tatsachlich
den Uberwiegenden Anteil ihres Umsatzes mit den Gerédten machen, erfahrungsgeméf3 ent-

weder nicht grof}fléchig oder bediurfen auf Grund ihrer stadtebaulichen und raumordneri-
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schen Vertréglichkeit keines Kern- oder Sondergebiets; daher kommen auch Mischgebiete

als Standort in Frage.

Sortimentsliste for Warendorf

Mit der nachfolgend aufgefihrten, einheitlichen Sortimentsliste fir die Stadt Warendorf soll
eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten aufer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten ge-
wadhrleistet werden. Dabei wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten unterschieden, da Definitionen, die scheinbar einen gewissen Spielraum zulassen
(z.B. "in der Regel"), dem Bestimmtheitsgrundsatz widersprechen (siehe Urteile des OVG

Moinster).

Nachstehend werden die fur die Stadt Warendorf zentrenrelevanten Sortimente zusammen-
fassend dargestellt. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der konkreten Ver-
teilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Warendorf selbst. Die Leit- oder Magnetfunk-
tion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitéten, quantitative oder qualitative
Angebotsschwerpunkte, Betriebsstrukturen etc., aber auch die allgemeinen Bedeutung der
entsprechenden Warengruppen fir zentrale Einzelhandelslagen in Warendorf sind bestim-
mende Faktoren. Auch wenn die entsprechende Warengruppe méglicherweise derzeit nicht
oder nur zu einem geringen Anteil im Warendorfer Zentrum verortet ist, sie aber for die Att-
raktivitdt und Lebensfdhigkeit des Warendorfer Zentrums besonders wichtig ist, kann eine

Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung realistisch ist.

Tabelle 20: Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Warendorf
Zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgereiwaren,

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, Reformwa-
ren etc.)

Getranke

Schnittblumen

Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und
Reinigungsmitteln)

Parfomerieartikel

Freiverkéufliche Apothekenwaren

Schreib- u. Papierwaren, Biroartikel
Sortimenisbuchhandel
Zeitungen und Zeitschriften

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
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Bekleidung allgemein (Lederbekleidung, Berufsbekleidung etc.)
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Widsche und Miederwaren, Bademoden,

Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Hausrat, Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren

Geschenkartikel

Spielwaren
Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne
Musikinstrumente und Zubehoér

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte (ohne SportgroBgerdite)

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe
Haus-, Bett- und Tischwésche

Elektrohaushaltsgerdte

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate
Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehér

Bild- und Tontréger

Computer und Zubehor, Software

Orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf
Horgerate
Optikartikel

Uhren, Schmuck

Babyartikel

Eigene Zusammenstellung anhand der Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Warendorf, Juni 2006

Tabelle 21: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Warendorf
Nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Mébel (inkl. Boro-, Bad- und Kiichenmébel)
Antiquitdaten

Gartenmébel und Polsterauflagen
Bodenbeléage, Teppiche

Bettwaren / Matrazen

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

ElektrogroBgercite (sog. weiBe Ware)
Leuchten / Lampen

Fahrrader und Zubehér
Camping- und Outdoorartikel

Bauelemente, Baustoffe
Eisenwaren, Beschlage
Elektroinstallationsmaterial
Farben, Lacke

Fliesen

Holz
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Gartenbedarf und Gartengerdéte
Kamine und Kacheléfen

KFZ- und Motorradzubehér
Maschinen und Werkzeuge

Pflanzen und Sémereien

Rollléden und Markisen
Sanitarbedarf

Tapeten

Sonstige baumarkitspezifische Waren

SportgroBgerdte
Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Zoologischer Bedarf

Erotikartikel

Eigene Zusammenstellung anhand der Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Warendorf, Juni 2006

In der Gesamtschau zeigt sich, dass die Mehrzahl der Warengruppen in Warendorf Zentren-
relevanz besitzen und fir ein vielféltiges und attraktives Angebot in den zentralen Versor-

gungsbereichen von hoher Bedeutung sind.

7.8 Ergdnzende planungsrechtliche Empfehlungen

Auf Grundlage der im Kapitel 7.3 formulierten Grundsétze und zur Sicherung der rédumli-
chen Angebotsstruktur in der Stadt Warendorf ist es zukinftig sinnvoll, Einzelhandelsver-
dachtsflachen, d.h. Fléchen, fir die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vorliegen
oder die zukUnftig ins Visier der Investoren ricken kénnten, bauplanungsrechtlich im Sinne
des vorliegenden Einzelhandelskonzepts zu Gberprifen und ggf. neu zu Gberplanen. Eine
entsprechende Vorgehensweise ist auch fur bereits bestehende Einzelhandelsstandorte zu
empfehlen, da eine gezielte sortimentsspezifische Steuerung im Falle einer Nachfolgerege-

lung gerade an nicht integrierten Standorten ebenfalls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter Einzelhandel au3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs vor allem in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten konsequent durch
entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO aus-
geschlossen oder zumindest weitgehend eingeschréankt werden. Die dafir notwendigen
Plananderungen sollten zumindest in den for Fachmarkten, Supermérkten oder Discount-
markten interessanten Siedlungsrandbereichen bzw. an stark frequentierten Verkehrsstrafien
vorsorglich durchgefihrt werden, um unnétige Schwierigkeiten und Entschadigungspflichten

zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauantrége entstehen kénnen.

Altere Plangebiete sind auf die neue BauNVO umzustellen, um insbesondere zentrenschédi-

gende Einzelhandelsgrof3projekte auszuschlief3en. Dies kann in einem vereinfachten Verfah-
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ren nach § 13 BauGB geschehen. Das vereinfachte Verfahren bietet sich ebenfalls fir eine
zentrenorientierte Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche an, die trotz des neuen
8 34 Abs.3 BauGB insbesondere an nicht-integrierten, bereits durch Einzelhandel geprégten

Standorten zu empfehlen ist.

Ubertragen auf die ortsspezifische Situation in Warendorf kénnen folgende grundsétzliche

Varianten des Umgangs mit zukunftigen Einzelhandelsplanungen festgehalten werden:

Grundsdtzlicher Ausschluss von Einzelhandel

Der grundsatzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der rdumlichen An-
gebotsstruktur insbesondere in den aufgezéhlten Tabubereichen der Stadt an. Dabei handelt
es sich im Wesentlichen um die gréfieren Einfallstrafien (mit Ausnahme der abgegrenzten
Entwicklungsbereiche) und Gewerbegebiete. Die bestehenden Betriebe sind im Rahmen des
Bestandsschutzes hiervon unbetroffen.

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel insgesamt

Am Sonderstandort August-Wessing-Damm ist — mit Ausnahme der in Kap 7.4.6 formulier-
ten Einschrdnkung — grundsétzlich der generelle Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche zu empfehlen. Zentrenrelevante Sortimente
als Randsortimente sollen geméf3 des entsprechenden Grundsatzes behandelt werden (vgl.
Kapitel 7.3). Die ggf. bereits Uberplanten Bereiche dieses Gebietes sollten hinsichtlich bau-
rechtlicher Licken Uberprift und unbeplante Bereiche mit bestehenden Einzelhandelsnut-
zungen zur Steuerung méglicher Nachfolgenutzungen baurechtlich gesichert werden.
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8 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Entwicklung der Einzelhandelssituation in der Stadt Waren-
dorf, insbesondere der Entwicklungsbereiche bietet gute Chancen, auch ein weiterhin attrak-
tives Einzelhandelsangebot bereitzuhalten und die Attraktivitét der zentralen Versorgungsbe-

reiche zu starken.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein wichtiger Baustein vor, der
durch seine umfassenden Analysen, seine Empfehlungen und Anregungen den verantwortli-
chen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik sowie weiteren Institutionen einen

langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MaBnahmen machen ein zielgerichte-
tes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist
eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Ak-

teure seine spezifischen Méglichkeiten einbringen.

Zwingende Voraussetzung dafir ist jedoch, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept von
der Mehrheit der Politik der Stadt Warendorf akzeptiert und durch entsprechende Beschliusse
untermavert wird. Nur dann kann es seine Wirkung richtig entfalten und es kénnen wichtige
«politische Signale ausgesandt” und von den entsprechenden Akteuren (vorhandene Kauf-
leute, Immobilienbesitzer, Projektentwickler, neue interessierte Kaufleute) im Sinne einer

Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit aufgenommen werden.

Einzelhéandler, EigentUmer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspekti-
ven zu diskutieren und in einem umfassenden Kommunikationsprozess zur Zukunft des

Warendorfer Einzelhandels einzubinden.

Die Verwaltung der Stadt Warendorf wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der aufgefihrten Empfehlungen
und Anregungen zu schaffen und relevante Ma3nahmen im éffentlichen Raum zu forcie-

ren.
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Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept regelmaflig zu aktuali-
sieren, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen bericksichtigen zu kénnen.
Dazu zéhlen insbesondere gréfiere Verédnderungen in der Warendorfer Angebotsstruktur
(z. B. Verénderungen im Verkaufsflachenangebot), die Veréinderungen der wirtschaftli-
chen Situation oder Entwicklungen im Warendorfer Umland. In diesem Zusammenhang
sei darauf verwiesen, dass die gewonnenen Ergebnisse und letztlich auch das Einzelhan-
delskonzept nicht nur von den Entwicklungen in Warendorf abhéngen, sondern dass ins-
besondere eventuelle regional relevante Vorhaben in den Nachbarkommunen die Ent-

wicklungsperspektiven fur die Stadt Warendorf verédndern kénnen.
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