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.
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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-

94



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
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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.
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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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