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.

71



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.

73



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

87



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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