__Stadt +Handel

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fUr die Stadt Drensteinfurt
- Endbericht -

(Dortmund, Mai 2010)




Auftragnehmer
i"r'ﬁ’ o g sl Wk T
Stadt +Handel

Stadt + Handel

Dipl.-Inge. Beckmann und Féhrer GbR
Huckarder Str.12
44147 Dortmund

Tel. 0231.8626890
Fax. 0231.8626891
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Fohrer
Dipl.-Ing. Tim Stein

Dortmund, Mai 2010



Stadt + Handel

Inhalt

Inhalt

Abkirzungsverzeichnis

1
2

2.1
2.2
2.3

4.1
4.2
4.3
4.4

4.5

5.1

5.2

5.3
5.4

Kurzfassung 1
Aufgabenstellung und Methodik 3
Ausgangslage und Problemstellung 3
Zielsetzung 6
Methodik 7
Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen 12
Markt- und Standortanalyse 15
Angebotsanalyse 15
Nachfrageanalyse 22
Umsatzermittlung und Zentralitat 32
Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur 34
4.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Abgrenzungskriterien 34
4.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum im Bestand 37
4.4.3 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortbereiche 41
Analyse der Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt 46
Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt ___52
Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur kiinftigen Entwicklung
des Einzelhandels 52
Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale 53
5.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen 54
5.2.2 Methodik der Potenzialermittlung 55
5.2.3 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen 56
5.2.4 Versorgungsauftrag Zielbindungsquoten 62
5.2.5 Absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale fir
Drensteinfurt 63
Raumliche Entwicklungsszenarien 66
Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept 71
5.4.1 Kiunftige zentrale Versorgungsbereiche 71
5.4.2 Kinftiger Sonderstandort fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe als
Erganzung zur Innenstadt 77
5.4.3 Nahversorgungskonzept 79
5.4.4 Zwischenfazit: das gesamtstadtische Zentren- und Standortkonzept___85



Stadt + Handel ii

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept 86
6.1 Die ,Drensteinfurter Liste” 86
6.2 Ansiedlungsleitsatze 91
6.3 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen ___ 96

7 Schlusswort 100

Abbildungsverzeichnis 101

Tabellenverzeichnis 104

Literaturverzeichnis 105

Anhang I



Stadt + Handel iii

Abkiirzungsverzeichnis

BauGB......ccoviiiiiiieiec Baugesetzbuch

BauNVO ..., Baunutzungsverordnung

BBE ...oiiiieeeeeeeceeec Betriebsberatung Einzelhandel

EW L, Einwohner

GZ e Grundzentrum (gemal landesplanerisch zugewie-

sener Funktion)

[Z e Innenstadtzentrum

LEPro NRW .....coiiiiiiiiiee, Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-
Westfalen

MZ.oiiiiieeee e Mittelzentrum (gemal landesplanerisch zugewie-

sener Funktion)

ML et stadtebaulich nicht integrierte Lage

NUG ..ot Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
NV oo Nahversorgung

NVZ .., Nahversorgungszentrum

NZ e Nebenzentrum

OZ.iieeeee e Oberzentrum (gemal landesplanerisch zugewiese-

ner Funktion)

SiL ettt sonstige stadtebaulich integrierte Lage
U e, Jahresumsatz

VKF e Verkaufsflache



Stadt + Handel 1

1 Kurzfassung

Der Einzelhandel tragt entscheidend zur Vitalitat einer Gesamtstadt bei Einzelhan-
delsbetriebe verschiedener Art und GroBe gewahrleisten nicht nur die regional
nachfragewirksame Attraktivitat des Innenstadtzentrums, sondern auch die wohnort-
nahe Grundversorgung mit den Gltern des taglichen Bedarfs. Eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur ist daher fur die Lebensqualitat in der Kommune, fir die Aus-
strahlung der Kommune in die Region und fir die gesamtstadtischen kinftigen
Entwicklungsperspektiven unerlasslich.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu stérken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
umfangreiche Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primér fir die kommunale
Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem ent-
halt dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept Leistungsbausteine, die fir weitere
Adressaten von Interesse sein dirften: die Wirtschaftsforderung, die 6rtlichen Hand-
lergemeinschaften  und  das  Stadtmarketing, die  Einzelhandler  und
Einzelhandelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentiimer
und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der aktuelle Zustand der
Drensteinfurter Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle ange-
botenen Sortimentsgruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser
empirisch-analytisch abgeleiteten Bewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftliche
Entwicklungsspielraume fur alle Sortimentsgruppen aufgezeigt. In Verbindung mit
empfohlenen strategischen raumlichen Entwicklungsleitlinien (Szenarien) sowie einem
Zentren- und Standortkonzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze entwi-
ckelt, die vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische
Festsetzungsmaglichkeiten vorbereiten. Hierzu wird zudem die Drensteinfurter Liste
zentrenrelevanter Sortimente definiert und zur Verfliigung gestellt wie auch empfoh-
lene Musterfestsetzungen.

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

» Der schwache Einzelhandelsbestand im Innenstadtzentrum ist Gberwiegend durch
eine geringe Wettbewerbssituation, kleinteilige Ladenlokale und durch eine nied-
rige Leerstandquote gekennzeichnet ist. Unter quantitativen Gesichtspunkten ist
die Verkaufsflachenausstattung im Innenstadtzentrum als deutlich unterdurch-
schnittlich zu bewerten. Gleichzeitig existiert, auf Grund der zukinftigen
Bevolkerungsentwicklung ein deutliches Ansiedlungspotenzial in bestimmten Sor-
timentsgruppen fir Drensteinfurt.

= Bedeutende (Einzelhandels-)Standortbereiche befinden sich in unmittelbarer raum-
licher Nahe zum Innenstadtzentrum. Stadtebauliche VerknlUpfungspunkte mit dem
Innenstadtzentrum gibt es nicht.

» |Im kurzfristigen Bedarfsbereich verfligt Drensteinfurt Uber eine hohe Kaufkraftei-
genbindung. Dem stehen aber auch hohe Kaufkraftabflisse in den
Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs gegeniiber.
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* Bei der Nachfrageanalyse wiirde eine lberwiegend ausgewogene Zufriedenheit
mit der Angebotsstruktur, der Stellplatzsituation und der Aufenthaltsqualitat im In-
nenstadtzentrum festgestellt.

Darliber hinaus gewinnt die Standortfrage bei Neuansiedlungen auf Grund der schit-

zenswerten Struktur des zentralen Versorgungsbereichs, der identifizierten

Nahversorgungsstrukturen, eine zunehmend gewichtige Bedeutung.

Hergeleitet aus der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Ansiedlungsspielraume
und verbunden mit rdumlich-funktional erarbeiteten Entwicklungsszenarien werden in
Drensteinfurt die folgenden Ziele fiir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur
zugrunde gelegt:

» Sicherung und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion unter Beriicksich-
tigung der absatzwirtschaftlichen Verkaufsflachenspielraume

» Sicherung und Ausbau der Bedeutung des Innenstadtzentrums unter Berlcksichti-
gung des Abbaus von strukturellen Schwéachen des Zentrums

» Etablierung von Nahversorgungszentren im Ortsteil Drensteinfurt

» Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der wohnortbezogenen Nahver-
sorgung

» Raumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfahige und zukunftsfahige
Standorte

» Sinnvolle Arbeitsteilung zwischen den Versorgungsstandorten

Aufbauend auf diesen Zielen beinhaltet der Konzeptteil im Wesentlichen folgende
Punkte:

» Empfehlungen fir ein zukinftiges Zentren- und Standortkonzept inkl. der konkre-
ten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

» die Liste der aus den ortlichen Verhaltnissen abgeleiteten zentren- bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten

» Ansiedlungsleitsatze zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben bzw. fir die Ver-
wendung in Bauleitplanverfahren, die einerseits zur schlissigen Umsetzung der
0. g. Ziele fihren und andererseits gleichzeitig die notwendige Flexibilitat hinsicht-
lich kiinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewahrleisten

» weitere Empfehlungen zu planungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten

Alle Konzeptbausteine zielen auf eine einheitliche wie konsequente Anwendung, was
sowohl eine abgewogene Zentren- und Standortentwicklung fiir die Stadt Drenstein-
furt als auch ein transparentes und zugleich effizientes Verwaltungshandeln erlaubt.

Auf Grund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten, begleitenden Arbeitskreis diskutiert. Auf diese
Weise wurde sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflie-
Ben und die besonderen Belange der Handlerschaft Beriicksichtigung finden.
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2 Aufgabenstellung und Methodik

2.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit
zu verzeichnende Trend ist auch fiir den Einzelhandelsbestand der Stadt Drensteinfurt
zu erkennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen,
-verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der
Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Struk-
turwandel im  Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden
Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen
und vor allem mit den stetig veréanderten Standortanforderungen.

Neben diesen betriebswirtschaftlichen Entwicklungen gilt es auch landesplanerische
und stadtebauliche Zielvorstellungen, die sich in gesetzlichen Grundlagen auf ver-
schiedenen Ebenen manifestieren, zu beachten. Diese Anforderungen missen mit
den Zielvorstellungen der Einzelhdndler und Investoren abgestimmt und gefestigt
werden. Auch die Stadt Drensteinfurt mochte in Zukunft die vorhandenen Einzelhan-
delsstandorte und insbesondere die Innenstadt vor unerwiinschten stadtebaulich-
funktionalen Entwicklungen bewahren, sie weiterhin bedarfsgerecht fortentwickeln
und Einzelhandelsvorhaben hierzu gezielt und in transparenter Art sortimentsspezi-
fisch, einheitlich und rechtssicher steuern. Ein kommunales Einzelhandels- und
Zentrenkonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bauleit- und Stadtentwick-
lungsplanung hierzu gezielte Losungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Drensteinfurt nunmehr ein solches Einzelhandels-
und Zentrenkonzept vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf ab-
satzwirtschaftliche Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche
und bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwen-
digen raumlich-funktionalen Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante
Nutzungen verkniipft. Es bezieht darliber hinaus auch die perspektivische Entwick-
lung soziookonomischer Parameter in Analyse und Konzeption ein.

Dieser Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwal-
tung, Vertretern der |G Werbung, der IHK Nord Westfalen und des
Einzelhandelsverbands Minsterland sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel zu-
sammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen Juni und Dezember 2007
erfolgreich gemeinsam durchgefiihrt wurde, und konkretisiert und vertieft dessen Er-
gebnisse.

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestiitztes In-
strument eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden’.

Wesentliche Voraussetzung flr die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts ist die politisch gestlitzte Bekraftigung des Konzepts — verbunden mit einer konse-
quenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als
Instrument zur Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
Drensteinfurt, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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Stadtebauliche Einordnung

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderen. Jedes verflgt tber eine eigene Geschichte,
Uber spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere kulturelle An-
gebote und auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Diese
Individualitat lasst die Menschen den Besuch eines Innenstadtzentrums als Erlebnis
wahrnehmen.

Darliber hinaus haben das Innenstadtzentrum und die Neben- bzw. Nahversorgungs-
zentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten
Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte
und in einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel
nicht zu finden sind. Diese Kopplungsattraktivitdt der Zentren gibt ihnen unter den
Besuchsmotiven den Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen.
Viele private und offentliche Investitionen haben tber Jahre dazu beigetragen, diese
stadtische Attraktivitat der Zentren — funktional wie stadtebaulich — zu erhalten und zu
steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran,
die Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der
untergeordneten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so ge-
nannte trading-down-Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren
zu vermeiden. Zugleich sollen auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im
Stadtgefiige, etwa Sonderstandorte fiir groB3flachige nicht zentrenschadigende Sorti-
mente, einerseits anbieter- und kundengerecht sowie andererseits unter
Berlcksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt
werden, sofern sie eine Ergédnzung zu den zentralen Einzelhandelsstandorten darstel-
len.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwa-
gungsgrundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale
Bauleitplanung und im Rahmen der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegrif-
fen werden.

Rechtliche Einordnung

Fur die Aufgabe, die zentralen und die erganzenden Einzelhandelsstandorte zu si-
chern und fortzuentwickeln, tragen viele Schultern die Verantwortung:
Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kulturschaffende, Birger. Insbesondere
aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der Hoheit der Kommune: durch das
Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl von
Einzelhandelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grundsatze zu
steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &ffentliche
Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nebenzentren und an den Erganzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.
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Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleit-
planung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten
Begriindung. Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrén-
kung eines Vorhabens bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen
Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur
sortimentsspezifischen Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landeswei-
te Sortimentslisten nicht ausreichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde
sortimentsspezifisch darzulegen, welche aktuellen und insbesondere 6rtlichen Griinde
jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvorhaben sprechen? Im Zentrum der kom-
munalen Steuerungsbemithungen missen stets stadtebauliche — also bodenrechtliche
— Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche
(etwa die Drensteinfurter Innenstadt) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts,
die als Grundlage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. be-
stimmbar und daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe
sinsbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne
der géngigen Rechtsprechung nicht hinreichend prazise und kénnen zur bauleitplane-
rischen Steuerung nicht verwendet werden. Rechtliche Grundlagen fir das
vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind schlieBlich die Anforderungen
des Baugesetzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Landes-
entwicklungsprogramms Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW) sowie die Anforderungen
der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der diesjahrigen Novelle des BauGB den Stellenwert
kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte im Rahmen der Bauleitplanung wei-
ter gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfa-
che Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch das in diesem Jahr novellierte LEPro NRW fordert explizit die Aufstellung von
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten und formuliert Anforderungen an deren inhalt-
liche Ausgestaltung®. Die Konzepte sollen den Kommunen als weitere
Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raumordnerischen Beur-
teilung dienen.

Wirtschaftliche Einordnung

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts sollte nicht Uberschatzt werden, da ein solches Konzept im Kern ein
stadtplanerisches Instrument darstellt. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besonde-
re Grundlage fir die kommunale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu

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

3 vgl. Begriindung zur Novelle des LEPro NRW 2007.
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enthalt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beispielsweise Aussagen und Bewer-
tungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung
der Standortqualitdt und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte
und ihre konsequente Anwendung eine Erhdhung der Investitionssicherheit — sowohl
fur bereits langjahrig ansassige Einzelhandler als auch fir ansiedlungsinteressierte In-
vestoren.

Auf Grund der beschriebenen Bedeutung fiir die Standortentwicklung ist es ein
Hauptanliegen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, auch die relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess
friihzeitig einzubeziehen. Lokale Interessenvertreter (IG Werbung) sind daher, wie an-
gedeutet, in den erganzend zur Analyse und Konzeption stattfindenden
Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgutachtern eingebunden
worden.

2.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts besteht darin, der
Stadt Drensteinfurt eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Ent-
scheidungsbasis sowie Empfehlungen

» zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt von
Drensteinfurt,

» zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung (Nahversor-
gung) und

» zur rechtssicheren planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch an anderen Standorten durch ein raumlich-funktional abgestuftes Zentren-
und Standortkonzept

zur Verfligung zu stellen. Damit einhergehend bzw. damit eng verbunden sind fol-
gende Aspekte:

» Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

» Planungsrechtliche Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

» Umgang mit bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

* Interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwagung

Zur Erreichung dieser Ziele ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsat-
ze der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu
erdrtern und abzustimmen. Ebenso ist eine Drensteinfurter Sortimentsliste zu erstel-
len. Alle Entscheidungsgrundlagen und Empfehlungen sind unter Berlicksichtigung
des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW sowie der aktuellen Rechtsprechung zu
entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

» Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Dren-
steinfurt sortiments- und standortspezifisch dar?

* Wie stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fiir den Ein-
zelhandel im Innenstadtzentrum sowie in den sonstigen integrierten sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar? Welche stadtebaulichen und absatz-
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wirtschaftlichen Potenziale und Defizite gibt es, und welche Stédrken und Schwa-
chen weist Drensteinfurt als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie
standortbezogen auf?

» Welche raumlich konkreten Abgrenzungen (gebietsscharf) sind fir die zentralen
Versorgungsbereiche in Drensteinfurt unter Berlcksichtigung der aktuellen Geset-
zes- und Rechtslage - insbesondere mit Blick auf die novellierten Ziele der
Landesplanung in NRW (§24a LEPro NRW) — zu empfehlen?

» Welche Nahversorgungsbereiche und Sonderstandorte sind darlber hinaus im
Rahmen der Erarbeitung eines gesamtstadtischen raumlich-funktionalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts einzubeziehen? Welche lokalen und ggf.
Uberortlichen Funktionen Gbernehmen diese Standorte?

» Welche Bereiche des Siedlungsgebietes sind aktuell nicht ausreichend mit Nahver-
sorgungsangeboten versorgt und in welchen Bereichen droht die
Nahversorgungsfunktion kurz- bis mittelfristig wegzubrechen? Welche Strategien
und EinzelmaBnahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften Nahversorgung der
Wohnbevélkerung sowohl am Hauptort als auch in den Ortslagen vorzunehmen?

» Welche Sortimente sind im Rahmen der Erarbeitung einer ortsspezifisch hergelei-
teten Drensteinfurter Sortimentsliste mit Blick auf die Bestandssituation und die
Entwicklungsziele in Drensteinfurt als zentren-, nahversorgungs- oder nicht-
zentrenrelevant einzustufen?

* Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente aufgestellt?
Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschlage sollten
kinftig Berlicksichtigung finden?

2.3 Methodik

Um die beschriebene Zielsetzung zu erreichen, sind verschiedene aufeinander fol-
gende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primar-
statistische empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gliedert sich in die drei Ab-
schnitte ,Analysephase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein
vierter Abschnitt (,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzel-
nen Leistungsbausteine werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht,
die Grafik gibt gleichzeitig die Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stad-
tebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts die folgenden empirischen Bausteine zugrunde gelegt und aufei-
nander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel (sowie in Zentren: erganzende Zentrenfunktionen)
» Bestandsanalyse Stadtebau

» Telefonische Haushaltsbefragung
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
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Quelle: eigene Darstellung

Die relevanten Daten wurden anhand von Betriebsbegehungen und telefonischen
Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden vom 02.07.2007 bis einschlieBlich zum
14.07.2007 durchgefiihrt. Durch die unterschiedlichen empirischen Herangehenswei-
sen kann ein breites Spektrum an relevanten Daten fir das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Drensteinfurt gewonnen werden. Die tatsachlichen Ange-
bots- und Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise
umfassend und detailliert abgebildet und erméglichen eine genaue, sortimentsspezi-
fische Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt.
Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der
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Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein rdumlicher Bezug hergestellt, der eine Len-
kung der raumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in Drensteinfurt
zulasst.

Tabelle 1: Ubersicht {iber die verwendeten empirischen Bausteine

Erhebung durch ein spezialisiertes
Erhebung durch Stadt + Handel Meinungsforschungsinstitut
(162 Birger befragt)

27. + 28. KW 2007 27. + 28. KW 2007
Erhebungsbogen telefonische Befragung
Standortdaten

Einkaufsort nach Sortiment
Angebotsliicken
Verénderung bei der Wahl der Einkaufsorte

Verkaufsflache
_ Sortiment
Offnungszeiten

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Drensteinfurt fla-
chendeckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel
auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z.B. Metzger, Backer), Tankstellenshops
sowie Kioske erfasst bzw. Uberprift worden. Darliber hinaus sind Ladenleerstande —
soweit eine vorherige Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als
wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung erfasst die Verkaufs-
flachen (VKF) bestehender Anbieter sowohl insgesamt als auch detailliert nach den
jeweils angebotenen Sortimenten, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl
der Kern- als auch der Randsortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden;
die Gesamtverkaufsflache wurde differenziert nach innen und auBen liegender VKF
ermittelt. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Perso-
nals bzw. des Inhabers/ Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF
in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefini-
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tion des Bundesverwaltungsgerichts vom November 2005 findet dabei Anwendung®.
Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat
hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Aus-
nahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Be-
fragung nicht moglich war (z.B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflaiche wurden auBerdem die stadte-
bauliche Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten notiert. Diese Daten sind zur
Bewertung und Optimierung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebau-
steins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Innenstadt und die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgt eine an den un-
tersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken
und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung flr die bauleitplaneri-
sche Steuerung die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis
der zu Uberprifenden und zu aktualisierenden Drensteinfurter Sortimentsliste und der
zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen und muss daher im
Zusammenhang mit sémtlichen Einzelhandelsstandorten von Drensteinfurt erarbeitet
werden.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das
Kernstlick einer zuklnftigen sortimentsspezifischen raumlichen Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 162 Biirgern
geflihrt und somit rd. ein Prozent der Einwohner der Stadt Drensteinfurt erfasst. Die
Bevolkerungsverteilung innerhalb von Drensteinfurt ist dabei fur die Befragungsstreu-
ung aquivalent bericksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf
spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebo-
gens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumli-
chen Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung nach  Sortimentsgruppen
differenziert gewonnen. So kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer
ortlicher und Uberértlicher Kaufkraftstrome und ggf. deren Verénderungen in den
letzten Jahren gezogen werden. Durch die Haushaltsbefragung werden insbesondere
Aussagen zu potenziell aktivierbaren Kaufkraftpotenzialen aus Drensteinfurt selbst ge-
troffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur Kaufkraftflisse zwischen den

4 vgl. BVerwG, Urteil 4C 10.04 vom 24.11.2005 , Stadt + Handel Newsletter #04 vom Oktober 2007.
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Drensteinfurter Ortsteilen ermittelt. Die proportional zu den Einwohnerzahlen der
Ortsteile durchgefiihrte Befragung dient zudem der Prifung und Benennung von Ver-
sorgungsliicken der Nahversorgung in den Ortsteilen. In Verbindung mit der
Angebotsanalyse bildet die Haushaltsbefragung somit die wesentliche Grundlage zur
Bewertung zukinftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungen zur Standortsicherung
und Standortstrukturentwicklung der Nahversorgungsanbieter.

Darliber hinaus werden die Daten bezlglich der Kaufkrafteigenbindung und Kauf-
kraftabflisse aus Drensteinfurt fir die weiteren Berechnungen angewendet. Sie
geben Aufschluss tUber die Validitat der gesamten Datenbasis einerseits und die Ana-
lyse der perspektivischen Entwicklungsmaoglichkeiten sowie der darauf basierenden
konzeptionellen Aussagen andererseits, sowohl was die Nahversorgung angeht als
auch die sonstigen (innenstadtrelevanten bzw. nicht-innenstadtrelevanten) Einzelhan-
delsangebote.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gut-
achterbiro und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend
der Erstellungsphase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Diese en-
ge Einbindung relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen
Informationen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einflieBen und samtliche
Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt
hat der begleitende Arbeitskreis dreimal getagt. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Stadt Drensteinfurt eingeladen:

Fur die Politik:

= Vertreter der Ratsfraktionen in Drensteinfurt

Fir den Einzelhandel:

= Vertreter des Gewerbevereins Drensteinfurt e. V.
= Vertreter des Einzelhandelsverbands Munsterland e. V.

= Vertreter der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen

Darliber hinaus haben an jeder Sitzung der Blirgermeister der Stadt Drensteinfurt so-
wie die zustandigen Vertreter der Verwaltung und des Gutachterbiros
teilgenommen.
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3 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrage-
seitige Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Entwicklung der
Bevolkerung, werden in Kapitel 5.2 naher erlautert.

Lage im Raum

Die Stadt Drensteinfurt liegt im westlichen Teil des Kreises Warendorf und ist dem-
nach Teil des Regierungsbezirks Minster. Die Stadt liegt rd. 20 km studostlich der
Innenstadt Minsters und grenzt an die Stadte Munster, Sendenhorst, Ahlen, Hamm
und Ascheberg.

Drensteinfurt liegt im landwirtschaftlich gepragten Miinsterland, jedoch ist das Ruhr-

gebiet in kurzer Zeit zu erreichen.

Abbildung 2: Lage der Stadt Drensteinfurt im Raum
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Quelle: eigene Darstellung
Landesplanerisch ist die Stadt Drensteinfurt als Grundzentrum ausgewiesen. Das
nachstgelegene Oberzentrum stellt die Stadt Minster dar. Die beiden angrenzenden
Stadte Hamm und Ahlen sind als Mittelzentren ausgewiesen.
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Aus Sicht des motorisierten Individualverkehrs ist die Erreichbarkeit der Stadt Dren-
steinfurt — im Umkehrschluss aber auch die nahegelegenen Konkurrenzstandorte - als
gut zu bezeichnen. Die BundesstraBe B 58 durchquert die Stadt Drensteinfurt in Ost-
West-Richtung und bindet die Stadt an die westlich verlaufende Bundesautobahn 1
an. Des Weiteren durchquert die BundesstraBe B 63 Drensteinfurt in Nord-Sud-
Richtung.

An den offentlichen Personennahverkehr ist die Stadt Drensteinfurt — insbesondere
die Ortsteile Drensteinfurt und Rinkerode — durch die Bahnverbindung Minster -
Hamm auBerordentlich gut angebunden.

Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Stadtgebiet Drensteinfurts erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung auf einer Léange
von rd. 20 km und in Ost-West-Richtung auf einer Lange von bis zu 8 km.

Wie in der nachstehenden Abbildung zu erkennen ist, gliedert sich die Siedlungs-
struktur Drensteinfurts in drei eigenstéandige Ortsteile.

Abbildung 3: Siedlungsstruktur

Drensteinfurt

Walstedde

Quelle: eigene Darstellung

Der Ortsteil Drensteinfurt stellt sich — auch auf Grund des gréf3ten Bevélkerungsan-
teils — als Kernort der Stadt Drensteinfurt dar. Hier leben mit rd. 8.950 Personen rd.
58 % der Bevolkerung Drensteinfurts. Der Ortsteil Drensteinfurt stellt sich als vielfalti-
ger Siedlungsbereich mit einem historischen Kern und darum angeordneten Wohn-
und Gewerbegebieten dar.
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Tabelle 2: Einwohnerverteilung auf die Ortsteile

8.951 58,0
3.511 22,8
2.967 19,2
15.429 100,0

Quelle: Stadt Drensteinfurt; Stand: 11.06.2007, nur Hauptwohnsitze

Die beiden Ortsteile Rinkerode und Walstedde liegen deutlich abgesetzt vom Kernort
im Nordwesten (Rinkerode) bzw. im Stdosten (Walstedde) des Stadtgebiets. Beide
Ortsteile verfiigen mit jeweils rd. 3.500 (Rinkerode) bzw. rd. 3.000 (Walstedde) Ein-
wohnern allenfalls lber ein geringes einzelhandelsrelevantes Bevolkerungspotenzial.
Gleichwohl muss auf Grund der abgesetzten Lage zum Ortsteil Drensteinfurt in den
beiden Ortsteilen ein besonderes Augenmerk auf die Nahversorgungssituation gelegt
werden.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse umfasst einerseits die Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits eine flankierende Analyse stadtebaulicher Merkmale
der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Drensteinfurt. SchlieBlich erfolgt im Rah-
men der Markt- und Standortanalyse auch die nahere Untersuchung der
Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt.

4.1 Angebotsanalyse

In Drensteinfurt gibt es zum Erhebungszeitpunkt 86 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 20.080 m? (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Drensteinfurt
86 90 -
20.080 18.080 -
1.3 1,2 1,43

* ohne Leerstande

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007; Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept ish 2001; Website Destatis 2007

Die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in Drensteinfurt liegt leicht unter
dem Bundesdurchschnitt. Zur vorherigen Untersuchung aus dem Jahr 2001 ist eine
leichte Verkaufsflachenzunahme zu verzeichnen. Bei der gleichzeitigen Abnahme der
Betriebsanzahl spiegelt die Entwicklung in Drensteinfurt den Bundestrend mit Kon-
zentrationsprozessen bei gleichzeitiger Verkaufsflachenexpansion wieder. Allerdings
ist auch auf erhebungsmethodische Unterschiede zu verweisen. Durch die jlingste
bundesverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung wird die Verkaufsflache eindeutig de-
finiert. Insbesondere bei der Erhebung von AuBenverkaufsflichen kann es zu
Abweichungen zu alteren Bestandserhebungen kommen.

Betrachtet man im Folgenden die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wird ersicht-
lich, dass ein deutlicher Schwerpunkt der vorhandenen Verkaufsflachen in der
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel erzielt wird, gefolgt von Verkaufsfla-
chen in der Sortimentsgruppe Baumarktsortiment i.e.S. sowie Mdbel (vgl. folgende
Abbildung).
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Abbildung 4: Verkaufsflachenbestand in m2 nach Sortimentsgruppen und Ortsteilen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007

Die Abbildung verdeutlicht neben dem Gesamtangebot je Sortimentsgruppe auch
die Verteilung der Verkaufsflachenangebote nach den Drensteinfurter Ortsteilen. So
wird z.B. ersichtlich, dass im Ortsteil Drensteinfurt der Uberwiegende Anteil des Ver-
kaufsflachenangebots bereitgehalten wird. Rinkerode und Walstedde stellen jeweils
weniger als rd. 13 % des Gesamtangebotes bereit. Der Uberwiegende Teil des Ver-
kaufsflachenangebots in den Ortsteilen Rinkerode und Walstedde féllt mit jeweils
mehr als 80 % (im Ortsteil Walstedde sogar mehr als 95 %) auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich.

> Der kurzfristige Bedarfsbereich umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Droge-

rie/ Kosmetik/ Parflimerie und Apotheken, Blumen und zoologischer Bedarf sowie PBS, Zeitungen/
Zeitschriften und Biicher.
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Nach stadtebaulichen Lagen differenziert zeigt sich, dass der Hauptanteil der Einzel-
handelsbetriebe nicht im Innenstadtzentrum, sondern aufBerhalb verortet werden

kann®.
Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach stadtebaulichen Lagen’
29 50 10 86
34 58 12 100
2.500 12.500 5.210 20.080
13 62 27 100

* ohne Leerstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007; Verkaufsflachen auf 10 m?
gerundet

Rund ein Drittel der Betriebe sind im Innenstadtzentrum angesiedelt, auf die Ver-
kaufsflaiche bezogen beanspruchen innerstadtische Betriebe sogar nur rd.
13 % (vgl. vorstehende Tabelle). Dies ist im Vergleich zu anderen Stadten und Ge-
meinden ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert. Rund zwdlf Prozent der
Einzelhandelsbetriebe befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Dies ist
ein erfreulich geringer Wert, der verdeutlicht, dass der Stadt Drensteinfurt eine nach-
haltig integrative  Ansiedlungspolitik gelungen ist. Rund 58 % der
Einzelhandelsbetriebe liegen in stadtebaulich integrierter Lage. Dieser Wert verdeut-
licht, dass das Innenstadtzentrum von Drensteinfurt eine eher untergeordnete Rolle
im Bereich der Einzelhandelsbedeutung spielt.

Diese kurze einflihrende Betrachtung des Einzelhandelsangebots verdeutlicht die
schwierige Ausgangslage, in der sich das Drensteinfurter Innenstadtzentrum befindet.

Betrachtet man des Weiteren die auBerhalb des Innenstadtzentrums gelegenen
Standorte detaillierter, wird ersichtlich, dass ein Gberwiegender Teil der dort verorte-
ten Verkaufsflache auf zwei, in stadtebaulich integrierter Lage befindliche,
Standortbereiche entfallt. Wie die nachstehende Karte offenbart, befinden sich diese
Standortbereiche in raumlicher Ndhe zum Innenstadtzentrum.

¢ Zur rdumlichen Abgrenzung des Innenstadtzentrums siehe Kapitel 4.4.

7 Fur eine nahere Definition der stddtebaulichen Lagen siehe das Glossar im Anhang.



Stadt + Handel 18

Abbildung 5: Bedeutende Standortbereiche in Drensteinfurt
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Die oben stehende Karte zeigt einen dritten Standortbereich stdlich des Innenstadt-
zentrums, welcher ein perspektivisches Zentrum darstellt.

Diese drei Standortbereiche weisen folgende Charakteristika auf:

» Der Standortbereich Bahnhof stellt sich als autokundenorientierter Standort in
stadtebaulich integrierter Lage dar. Mit einem Lebensmitteldiscounter (Aldi) und
einem Lebensmittelvollsortimenter (K+K) ist einerseits ein starker Besatz im Be-
reich der kurzfristig nachgefragten Giter vorhanden, zum anderen steht mit einem
Raiffeisen- und einem Werkmarkt ein starkes Einzelhandelsangebot im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich bereit.

» Der Standortbereich Breemihle ist ebenso als autokundenorientierter Standort in
stadtebaulich integrierter Lage konzipiert. In diesem Standortbereich tGberwiegen
mit einem Lebensmitteldiscounter (Lidl) und einem Lebensmittelvollsortimenter
(Rewe) Betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Angebot. Erganzt wird der
Einzelhandelsbesatz in diesem Standortbereich um einen Textilanbieter (Kik).

» Der Standortbereich KleiststraBBe liegt studlich des Innenstadtzentrums in stadte-
baulich integrierter Lage. Derzeit befindet sich auf der Flache das Autohaus
Volkmar. Stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung der Stadt Drensteinfurt ist es
an dieser Stelle ein Nahversorgungszentrum zu etablieren.
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Differenziert nach dem sortimentsspezifischen Verkaufsflachenbestand und nach be-
deutenden Standortbereichen wird der schwach ausgepragte Einzelhandelsbesatz
des Drensteinfurter Innenstadtzentrums im Vergleich zu den beiden anderen Stand-
ortbereichen verdeutlicht.

Abbildung 6: Verkaufsflachenbestand in m2 nach Sortimentsgruppen und bedeutenden
Standortbereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007

In kaum einer der untersuchten Sortimentsgruppen kann das Drensteinfurter Innen-
stadtzentrum den groBten Anteil der Verkaufsflache auf sich vereinigen, Ausnahmen
hierbei bilden die beiden Sortimentsgruppen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.
Allerdings fallt hierbei — absolut betrachtet — das Angebot in Drensteinfurt mit einer
Verkaufsflache von rd. 800 m? in beiden Sortimentsgruppen zu anderen Vergleichs-
standorten stark ab®.

Im Vergleich zum Drensteinfurter Innenstadtzentrum umfasst das Innenstadtzentrum der Gemeinde
Neuenkirchen (ca. 14.000 Einwohner) in den beiden Sortimentsgruppen Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren ein Verkaufsflachenangebot von rd. 1.400 m? Verkaufsflache (vgl. Stadt + Handel
2007a).
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Die nachstehende Tabelle verdeutlicht das besondere Gewicht der beiden Standort-
bereiche Bahnhof und Breemuhle fur Drensteinfurt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach bedeutenden Standortbereichen

Anzahl der Betriebe 29 7 5
Anteil in % 34 8 6

Verkaufsfliche in m2 2.500 5.620 2.160
Anteil in % 13 28 11

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007; Verkaufsflachen auf 10 m?
gerundet

Beide stellen mit rd. 11 % (Standortbereich Breemihle) bzw. rd. 28 % einen bedeu-
tenden Anteil am Verkaufsflachenbestand von Drensteinfurt dar und weisen im
Vergleich zum Innenstadtzentrum — gemessen am Verkaufsflachenanteil - mindestens
einen gleichwertigen (Standortbereich Breemiihle) wenn nicht sogar deutlich starke-
ren Verkaufsflachenbestand auf. Eine vertiefte Betrachtung der Einzelhandelssituation
des Drensteinfurter Innenstadtzentrums erlaubt die Untersuchung der Betriebsstruk-
tur im Innenstadtzentrum.

Tabelle 6: Betriebsstruktur nach Sortimentsgruppen im Innenstadtzentrum Dren-
steinfurt
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Die vorstehende Tabelle belegt den absolut betrachtet geringen Einzelhandelsbesatz
im Innenstadtzentrum von Drensteinfurt, insgesamt sind dort 29 Betriebe verortet.
Der GroBteil der Betriebe ist dabei dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen’.
Des Weiteren belegt die Tabelle fir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich eine
schwach ausgepragte Wettbewerbssituation innerhalb des Innenstadtzentrums. Kei-
ner Sortimentsgruppe — bis auf die Sortimentsgruppe Bekleidung — sind mehr als zwei
Betriebe zuzuordnen. Betrachtet man dariber hinaus die durchschnittlichen Ladenlo-
kalgroBen im  Drensteinfurter  Innenstadtzentrum wird die kleinteilige
Einzelhandelsstruktur offensichtlich. Uber alle Sortimentsgruppen hinweg ergibt sich
eine durchschnittliche LadenlokalgréBe von rd. 90 m2. Die nachstehende Tabelle stellt
die durchschnittlichen LadenlokalgréBen fir samtliche Sortimentsgruppen im Innen-
stadtzentrum von Drensteinfurt detailliert dar.

Tabelle 7: Strukturanalyse der Ladenlokale im Innenstadtzentrum von Drensteinfurt

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgréBe

5 kleinste Betriebe 5 groBte Betriebe
(VKF in m?) (VKF in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 10 10 30 40 40 40 -

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apo- - 30 50 150 190 250 -

theken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher - 20 60 100 -
Bekleidung, - 30 40 400 -
Schuhe/ Lederwaren - 110 250 -

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 30
strumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische u. orthopadische Artikel/ 20
Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- 20

schutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien
Uhren/Schmuck

Sonstiges

@)
c

o
o

o
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Eine Zuordnung der Betriebe zu den Sortimentsgruppen erfolgt liber die Hauptbranche je Betrieb.

Diese ergibt sich aus dem nach der Verkaufsflache gréten Sortiment unter ggf. weiteren Sortimen-

ten.
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Die Leerstandsquote im Innenstadtzentrum von Drensteinfurt fallt mit einem Anteil
von rd. drei Prozent gering aus und unterstreicht die geringen endogenen Erweite-
rungspotenziale.

Zwischenfazit: Bewertung der Angebotsstruktur

Zusammenfassend betrachtet stellt sich die Angebotsstruktur in Drensteinfurt derzeit
wie folgt dar:

» Drensteinfurt verflgt Gber 86 Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 20.080 m? aufweisen. Dies ergibt im Vergleich mit anderen Stadten
und Gemeinden vergleichbarer GréBBenordnung eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung.

* Den anderen bedeutenden Standortbereichen Bahnhof und Breemiihle kommt
neben dem Innenstadtzentrum von Drensteinfurt ebenfalls ein gesamtstadtisches
Gewicht zu.

» Der Angebotsschwerpunkt im Innenstadtzentrum liegt auf dem kurzfristigen Be-
darfsbereich - insb. auf die Sortimentsgruppe Drogeriewaren. Des Weiteren ist
das Innenstadtzentrum gepragt durch:

» eine Geringe Wettbewerbssituation,
» kleinteilige Ladenlokale sowie

= eine niedrige Leerstandsquote.

4.2 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielraume als auch fir die Bewertung
der rdumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten ist neben der Kenntnis der angebotsseiti-
gen Rahmenbedingungen auch die Nachfrageseite — hierbei insbesondere die
monetaren Gegebenheiten — von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation
wird in der vorliegenden Untersuchung u.a. auf sekundarstatistische Rahmendaten
der BBE'™ Unternehmensberatung (K&In) zurlickgegriffen. Anhand der ansassigen Be-
volkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem
Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-
potenzial ermitteln.

Anhand eigener priméarstatistisch erhobener Werte kénnen zudem einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftflisse von und nach Drensteinfurt dargestellt werden, so dass u.a. die
Eigenbindung angegeben werden kann. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um quali-
tative Bewertungen des Einzelhandelsstandortes Drensteinfurt durch die Befragten.

0 Betriebsberatung Einzelhandel.
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Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Drensteinfurt verfligt gemal BBE Uber eine Kaufkraftkennziffer von 99,7"", das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftniveau der Drensteinfurter Bevolkerung liegt damit
geringfligig unter dem bundesdeutschen Referenzwert von 100. In den umliegenden
Nachbargemeinden liegt die Kaufkraftkennziffer ebenfalls im Bereich des bundes-
deutschen Referenzwertes. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen liegt fir
Drensteinfurt bei insgesamt 75,9 Mio. Euro pro Jahr'2.

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft,
der in Drensteinfurt durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kauf-
kraftabfluss stellt den Kaufkraftanteil der Drensteinfurter Bevolkerung dar, der von
anderen Einzelhandelsstandorten gebunden wird. Beide GroBen lassen — zunachst
unabhangig von konkreten Standortstrukturen — Aussagen zur Attraktivitdt des Ein-
zelhandelsstandortes zu (vgl. Abbildung 7).

In den Sortimentsgruppen Backwaren, Fleischwaren, Getranke und sonstige Nah-
rungs- und Genussmittel des kurzfristigen Bedarfsbereichs besteht eine gute
Eigenbindung von in der Regel tiber 80 % der Kaufkraft. Die Eigenbindung im Bereich
Drogeriewaren/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken sowie Blumen/ zoologischer Be-
darf und PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher liegt jedoch nur noch bei 55 % bis
72 %.

Bei den Gutern des liberwiegend mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung/ Wasche bis ein-
schlieBlich Sportartikel/ Fahrrader/ Camping) weisen die Bindungsquoten geringere
Werte auf. Hier wirkt sich — erwartungsgemal - insbesondere Miinster als attraktives
Oberzentrum aus. Daneben treten auch Hamm und Ahlen als Einkaufsziele fir den
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich in Erscheinung. Die Bindungsquoten fur
Drensteinfurt liegen fir diese Sortimente meist deutlich unter 50 %. Der Verkauf via
Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal und so auch hier bei einzelnen Sortimen-
ten wie etwa Blchern oder Haus-/ Bett-/ Tischwasche ins Gewicht, ist aber insgesamt
zu vernachlassigen.

Wahrend im periodischen Bedarfsbereich somit der lUberwiegende Anteil lokaler
Kaufkraft gebunden werden kann, ist beim mittel- und langfristig nachgefragten Be-
darfsbereich ein deutlicher Kaufkraftabfluss zu verzeichnen.

" vgl. BBE 2006.

12

vgl. BBE 2006 und eigene Berechnungen.



Stadt + Handel

Backwaren

Fleischwaren

Getrénke

Sonstige Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
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Abbildung 7: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse
Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007

Quelle:
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100%

Drensteinfurt - sonstige Standorte

Die obige Abbildung gibt neben den Uberortlichen Einkaufszielen auch an, an wel-

chen innerstadtischen Standorten die einzelhandelsrelevante Kaufkraft Gberwiegend

gebunden wird. Gerade bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs ist ei-

ne solche Betrachtung von Interesse. Bei diesen Sortimentsgruppen weisen neben

den drei bedeutenden Standortbereichen im Ortsteil Drensteinfurt (Innenstadtzent-
rum, Standortbereiche Bahnhof und Breemihle) auch in bedeutendem Mal3e die
Nahversorgungsstandorte in den Ortsteilen Walstedde und Rinkerode einen hohe

Kaufkraftbindung auf.

Die beiden nachstehenden Abbildungen vertiefen die Betrachtung der Kaufkraftab-
flisse in Drensteinfurt. Beispielhaft sind hierbei die Sortimentsgruppen Bekleidung
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und Medien herangezogen, die bei einer angestrebten Weiterentwicklung des Ein-

zelhandels in der Drensteinfurter Innenstadt von Bedeutung sein kénnen.

Minster 40%

Hamm 26%

Drensteinfurt

1% Ahlen 14%

Sonstiger Ort
6%

Versand/ Katalog/
Internet 7%

Abbildung 8: Kaufkraftabfluss in ausgewé&hlten Branchen - Bekleidung
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007

Abbildung 9: Kaufkraftabfluss in ausgewé&hlten Branchen — Medien

Minster 39%

Hamm 20%

Drensteinfurt
25% Ahlen 13%

Sonstiger

Ort 6%

Versand/
Katalog/
Internet 3%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007

Die oben angefiihrten Abbildungen verdeutlichen, dass fir die Sortimentsgruppe Be-
kleidung deutliche Kaufkraftabflisse fir Drensteinfurt zu verzeichnen sind, nur rund
11 % der Befragten kaufen Bekleidung in Drensteinfurt selbst. Zum gréBten Teil - rd.
40 % - flieBt die Kaufkraft nach Miinster ab, gefolgt von Hamm mit 26 % und Ahlen

mit 14 %. Im Bereich Medien kann ein Viertel der Kaufkraft gebunden werden, die

anderen 75 % flieBen auch im Bereich Medien in ahnlicher Verteilung zum gréBten

Teil nach Minster, Hamm und Ahlen ab.
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Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

Um das Gesamtbild abzurunden und die quantitativen Aussagen um qualitative Wer-
tungen zu erganzen, wurden in der telefonischen Haushaltsbefragung Abfragen zur
Standortzufriedenheit durchgefiihrt. Diese beziehen sich u.a., wie in den nachfolgen-
den Ubersichten deutlich wird, sowohl auf subjektiv wahrgenommene
Angebotsliicken als auch auf die Zufriedenheit mit weiteren Ausstattungsmerkmalen.

Gibt es Angebote oder Artikel, die Sie beim Einkauf in Drensteinfurt vermis-
sen?

Abbildung 10: Vermisste Angebote in Drensteinfurt (Untergliederung nach Wohnort der

Befragten)

O,
80% . 76%
70%
60%

o | 48%
50% 45%
40%
30% T
20% 19%

[ -
15% 12%
8% ja
10%
5% M nein
0% ‘ weil3 nicht
Drensteinfurt Walstedde Rinkerode

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Rund 48 % der Bewohner des Ortsteils Drensteinfurt sind mit dem Angebot in Dren-
steinfurt zufrieden, jedoch vermissen 45 % bestimmte Artikel. Die Ergebnisse fir die
abgesetzt gelegenen Ortsteile Walstedde und Rinkerode spiegeln die Einkaufsaus-
richtung der Bewohner nach Minster und Hamm wider. Die positiven Ergebnisse
dirften eher Resultat der geringen Erwartungshaltung sein. Da bei den Bewohnern im
Ortsteil Drensteinfurt von einer tradiert starkeren Einkaufsausrichtung auf Drenstein-
furt auszugehen ist, vermissen sie demnach auch im gréBeren Umfang Angebote an
dem Standort, an dem sie Ublicherweise einkaufen.
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Gibt es Angebote oder Artikel, die Sie beim Einkauf in Drensteinfurt vermis-
sen? Wenn ja, welche?

Tabelle 8: Vermisste Angebote in Drensteinfurt — Detailauswertung (Untergliederung
nach Wohnort der Befragten)

s SUER VORI WAL emm
_ 37% 80 % 57 % 43 %
- 9% o - e
- - A A 1"
_ 12% kA kA 9%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Die Sortimentsgruppe Bekleidung stellt die groBte Gruppe vermisster Sortimente bei
den Kunden dar. In Drensteinfurt folgt an zweiter Stelle die Sortimentsgruppe Medi-
en; es folgen die Gruppen Drogeriewaren/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheke mit rd.
11 % und Spielwaren/ Basteln/ Musikinstrumente mit rd. 9 %.

Diese Abfrage gibt nur bedingt einen Hinweis auf mogliche gesamtstadtische Aus-
stattungsdefizite in Drensteinfurt, da sie auch dahingehend relativiert werden muss,
als dass die befragten Kunden mit den angegebenen vermissten Sortimentsgruppen
meist zugleich bestimmte Angebotsqualitaten verbinden (etwa: Bekleidungsangebote
fur einzelne Zielgruppen) oder bestimmte Angebotsformen vor Auge haben (etwa:
Betriebstypen wie Kaufhauser oder Discounter). Diese zugrunde liegenden Ange-
botswiinsche kénnen in der gewdhnlichen Form der standardisierten Befragung nicht
ermittelt werden und missten gesondert erhoben werden. Zudem decken sich die
Wiinsche nicht automatisch mit einem tatsachlichen rechnerischen Ansiedlungspoten-
zial und mdglichen marktgangigen Betriebsformen, so dass nicht fir jede vermisste
Sortimentsgruppe auch aquivalent neue Ansiedlungen empfohlen werden kénnen.
Nichts desto trotz unterstreichen die Aussagen ein weiteres Mal die unzureichende
Ausstattung der Drensteinfurter Einzelhandelsstandorte — insbesondere im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich.

Erganzend wurde in den Telefoninterviews nach der personlichen Einschatzung weite-
rer Ausstattungsmerkmale des Drensteinfurter Innenstadtzentrums gefragt. Die
Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt:
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Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Drensteinfurt
zu? - Das Warenangebot im Stadtzentrum ist vielfaltig.

Abbildung 11: Bewertung der Vielfaltigkeit des Warenangebots

Gesamt 14% 32% 25% 4% 5%

Drensteinfurt 17% 32% 20% 3% 2%

Walstedde 18% 33% 15% 9% 3%

Rinkerode K3 kl0)73 46% 14%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
MW Ja, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
B Unentschieden Nein, trifft eher nicht zu
Nein, trifft gar nicht zu k.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Insgesamt wird eine eher ausgewogene Tendenz bei der Bewertung der Angebots-
vielfalt deutlich. Einzig die Befragten aus Rinkerode geben nur zu 3 % eine volle
Zufriedenheit mit der Warenvielfalt an. Insgesamt betrachtet kann das Warenangebot
in Bezug auf seine Vielfaltigkeit nur insgesamt 4 % der Befragten nicht zufrieden stel-
len.

Wie das Warenangebot in Bezug auf die Qualitat bewertet wird gibt die nachstehen-
de Abbildung wieder.

Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Drensteinfurt
zu? - Die Qualitat der angebotenen Waren im Drensteinfurter Stadtzentrum ist

ausreichend.

Abbildung 12: Bewertung der Qualitdt der angebotenen Waren

Gesamt 28% 54% 4% 3% 4%
Drensteinfurt | 29% 53% 4% 2% 3%
Walstedde | 46% 33% 6% 3% 3%
Rinkerode | 11% 73% k) 5% 8%

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

W Ja, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
B Unentschieden Nein, trifft eher nicht zu
Nein, trifft gar nicht zu k.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt
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Die Bewertung der Warenqualitat fallt insgesamt positiver aus als die Bewertung der
Warenvielfalt. Insgesamt bewerten 82 % der Befragten die Warenqualitat als ausrei-
chend.

Des Weiteren werden die Befragten um eine Einschatzung des Drensteinfurter Innen-
stadtzentrums hinsichtlich dessen Aufenthaltsqualitat gebeten.

Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Drensteinfurt
zu? - Das Stadtzentrum ladt zum Bummeln ein

Abbildung 13: Aufenthaltsqualitat und ,,Bummelfaktor” der Innenstadt

e -

Drensteinfurt 12%
Walstedde 24% 18% 9% 9%
Rinkerode IRV 27% 14% 8%

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

= a, trifft voll zu = Ja, trifft eher zu
™ Unentschieden Nein, trifft eher nicht zu
Nein, trifft gar nicht zu Tons
k.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Aus der stadtebaulichen Analyse ergibt sich fir die Aufenthaltqualitat ein positives
Bild (vgl. Kapitel 4.4). Die Aufenthaltsqualitét in Drensteinfurt ergibt sich zum einen
durch die bauliche Attraktivitat der teils historischen Bausubstanz und des angren-
zenden Wasserschlosses. Zum anderen wird das Innenstadtzentrum kaum durch
Leerstande gepragt und die kleinteiligen Ladengeschafte konnen stabile Besuchshau-
figkeiten verzeichnen.

Dennoch kann die Aufenthaltsqualitat und der ,Bummelfaktor” die Kunden nicht voll
zufrieden stellen. Rund 47 % der Befragten insgesamt geben an, mit der Aufenthalts-
und Bummelqualitat in Drensteinfurt nicht zufrieden zu sein. Dabei sind die Befragten
aus Walstedde im Vergleich zu den restlichen Befragten weniger kritisch.
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Des Weiteren wirkt sich auch das vorhandene Parkplatzangebot eines Innenstadtzent-
rums auf dessen Attraktivitat aus. Fir das Drensteinfurter Innenstadtzentrum geben
die Befragten folgende Einschatzung ab:

Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Drensteinfurt
zu? - Das Parkplatzangebot im Stadtzentrum ist ausreichend.

Abbildung 14: Bewertung des Parkplatzangebots in der Innenstadt

Gesamt 17% 44% 6% 9% 8%
Drensteinfurt 14% 46% 9% 9% 7%
Walstedde 33% 30% 21% 6%

Rinkerode [ 54% 5% 14%

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

M Ja, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
B Unentschieden Nein, trifft eher nicht zu
Nein, trifft gar nicht zu k.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Uber die Halfte der Befragten werden durch das Parkplatzangebot der Drensteinfur-
ter Innenstadt zufrieden gestellt. Die Befragten aus Walstedde vergeben auch an
dieser Stelle die besten Bewertungen. 33 % der Befragten sind mit dem Parkplatzan-
gebot voll zufrieden, im Ortsteil Drensteinfurt sind es 12 %, in Rinkerode nur 8 %.
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In der abschlieBenden Gesamtbewertung des Drensteinfurter Innenstadtzentrums ist

die durchweg positive Bewertung durch die Bewohner des Ortsteils Walstedde er-
neut zu erkennen.

Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Drensteinfurt
zu? - Alles in allem gefallt mir das Stadtzentrum sehr gut.

Abbildung 15: Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt

Gesamt 27% 38% 15% 6%

Drensteinfurt ; 26% 35% 20% 7%

Walstedde 7 45% 12% 15% 9%
Rinkerode 7 (A 68%

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

W Ja, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
W Unentschieden Nein, trifft eher nicht zu
Nein, trifft gar nicht zu k.A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007; Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt

Wichtigste Aussage der vorstehenden Abbildung ist, dass die Zufriedenheit mit der
Innenstadt insgesamt deutlich die unzufriedenen Stimmen Ubertrifft. Addiert man die
Nennungen , Trifft voll zu” und ,Trifft eher zu”, so sind 65 % der Befragten mit dem
Stadtzentrum von Drensteinfurt zufrieden.

Diese Zufriedenheit driickt sich auch in der Besuchshaufigkeit aus.

Kaufen Sie im Vergleich zu den letzten drei Jahren, haufiger, gleich hdufig, sel-
tenereinin...?

Abbildung 16: Besuchshaufigkeit

Stadtzentrum
Drensteinfurt

Standortbereich
Bahnhof

Standortbereich
Breemiihle

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

m Haufiger m Gleich haufig M Seltener Bisher nie Keine Angabe/ Weif3 nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2007;Abweichungen in den
Summen ergeben sich rundungsbedingt
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Rund 68 % der Befragten geben an, dass sie die Drensteinfurter Innenstadt mindes-
tens ebenso haufig wie vor drei Jahren besuchen. Als attraktiver Konkurrenzstandort
kristalliert sich auch in dieser Fragestellung der Standortbereich Bahnhof heraus (72 %
der Befragten).

Zwischenfazit - Nachfrageseite
Die Nachfrageseite zeichnet sich zusammengefasst durch folgende Aspekte aus:

» Drensteinfurt weist eine hohe Eigenbindung der Kaufkraft im kurzfristigen
Bedarfsbereich auf.

» In Drensteinfurt sind hohe Kaufkraftabflisse im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich zu verzeichnen. Trotz der grundzentralen Versorgungsfunktion
sind diese ausbaufahig.

= Das Innenstadtzentrum weist stabile Besucherzahlen auf.

» Eine Uberwiegend ausgewogene Zufriedenheit der Befragten mit der Qualitét
des Angebots, mit der Stellplatzsituation und der Aufenthaltsqualitat im In-
nenstadtzentrum ist zu konstatieren.

» Negative Einschatzungen werden beziiglich der Angebotsvielfalt und der Auf-
enthaltsqualitat gedullert.

* Vermisste Angebote betreffen zum GrofBteil einzelne Sortimentsgruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs.

* Minster, Hamm und Ahlen sind in der Region bedeutende Konkurrenzstand-
orte.

4.3 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Kaufkraftdaten der Einzelhandelsfachliteratur verdeutlichen einen eindeutigen
Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im kurzfristigen Bedarfsbereich,
wahrend nennenswerte einzelhandelsrelevante Kauftkraft zusatzlich auch fir Beklei-
dung/ Wasche, das Baumarkt-Sortiment sowie fiir Medien vorhanden ist.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Drensteinfurter Einzelhandel fuBBt auf allge-
meinen und raumlich fir Drensteinfurt spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden durchschnittliche Flachenproduk-
tivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt®. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich — un-
ter Berlcksichtigung nachfrageseitiger ~Rahmenbedingungen (insb. des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Drensteinfurt) — eine erste Datentber-
sicht des Umsatzes im Drensteinfurter Einzelhandel.

» Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor

'3 Ein Datenportfolio des Blros Stadt + Handel, entsprechend der Werte aus der aktuellen Einzelhan-

delsfachliteratur (Fachbulcher, Zeitschriften, Zeitungen), wird laufend aktualisiert.
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Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.)

Insgesamt ergibt sich fir die Stadt Drensteinfurt fir das Jahr 2007 demnach ein jahrli-
cher Umsatz im Einzelhandel von rd. 50,5 Mio. €. Die sortimentsgruppengenaue
Betrachtung ergibt folgendes Bild:

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft und geschéatzter Umsatz im Einzelhandel
fur das Jahr 2007/ Zentralitét in Drensteinfurt nach Sortimentsgruppen’
Warengruppen Kaufkraft Umsatz Flichenprod. Zentralitit
Nahrungs- und Genussmittel 27,8 25,9 4.170 93%
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 4,6 4,1 3.550 88%
Blumen, zoologischer Bedarf 1,2 0,9 1.100 71%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher 3,1 2,1 6.840 67 %
kurzfristiger Bedarfsbereich 36,8 32,9 3.890 89%
Bekleidung 7,4 3,0 2.990 40%
Schuhe/ Lederwaren 1,7 1,0 2.700 60%
Pflanzen/ Gartenbedarf 1,3 2,2 700 176%
Baumarktsortiment i.e.S. 7,6 1,9 1.040 25%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 1,2 1,4 1.610 113%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 1,5 0,6 2.000 39%
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1,3 0,7 1.660 52%
mittelfristiger Bedarfsbereich 22,0 10,8 1.360 49%
Med. & orthopad. Artikel/ Optik 1,1 0,5 8.560 45%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz 1,0 0,2 1.290 24%
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 0,9 0,1 1.730 11%
Mobel 4,6 3,1 1.100 68%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 2,0 0,4 2.940 20%
Medien 5,8 1,4 9.040 25%
Uhren/ Schmuck 0,8 0,4 6.160 47 %
Sonstiges 0,8 0,5 1.330 62%

langfristiger Bedarfsbereich 17,1 6,7 1.730 39%

Gesamt 75,9 50,5 2.510 66%

Quelle: BBE 2006 sowie eigene Berechnungen, Werte fir einzelhandelsrelevante Kaufkraft
und Umsatz in Mio. €, Flachenproduktivitét in €/m2 VKF

Gemessen an den getatigten Umséatzen liegt — ebenso wie bei der Analyse der Ver-
kaufsflache — die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Umsatz
von rd. 25,9 Mio. € vorne. An néachster Stelle sind die Sortimentsgruppen Drogerie/
Parfimerie/ Kosmetik, Apotheke mit einem Umsatz in Drensteinfurt von rd. 4,1 Mio. €
und die Sortimentsgruppen Mébel (3,1 Mio. €) und Bekleidung (3,0 Mio. €) anzufihr-
ren.

Durch die unterschiedlichen branchenspezifisch hinterlegten Flachenproduktivitaten
konnen sich im Detail Unterschiede hinsichtlich der Gewichtung von Branchen fir das
Innenstadtzentrum ergeben. Allerdings liegen die zu vergleichenden Stellenwerte in
allen Branchen nahe beieinander, so dass in weiteren Erarbeitungsschritten des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts keine flachenspezifische Betrachtung einerseits und
keine umsatzspezifische Betrachtung andererseits zugrunde gelegt werden muss.

Die Ausstrahlung des Drensteinfurter Einzelhandels wird durch die Zentralitatskennzif-
fer abgebildet. Die Zentralitat ist der Quotient aus Einzelhandelsumsatz und des in

4 Fir eine ndhere Definition der Begrifflichkeiten siehe das Glossar im Anhang.
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der Kommune vorhandenen Kaufkraftvolumens. Abweichungen von dem Wert eins
(Umsatz = Kaufkraft) sind ein Indiz fur die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts.

Insgesamt lasst sich fur Drensteinfurt eine gesamtstadtische einzelhandelsbezogene
Zentralitat von 66 % ermitteln.

4.4 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur

In der stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstandorte hin-
sichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien bewertet und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in Drensteinfurt einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebauli-
chen Analyse ist die nahere Definition der zentralen Versorgungsbereiche in
Drensteinfurt - also insbesondere des Innenstadtzentrums - zunachst nur bezogen auf
den vorhandenen Bestand. Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmen-
vorgaben und die erforderlichen  Abgrenzungskriterien  fir  zentrale
Versorgungsbereiche dargestellt. Im Zielkonzept wird neben der bestandsbasierten
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche zuséatzlich die Zielperspektive fir be-
sondere Standorte berlcksichtigt (vgl. Kapitel 5.4).

4.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Abgrenzungskriterien

Die Innenstaddte und deren Nebenzentren sind, sofern sie die Merkmale von sog.
zentralen Versorgungsbereichen aufweisen, stadtebaurechtlich ein Schutzgut im Sinne
der BauNVO und des BauGB™ . An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden recht-
liche Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich geanderten
bundesrechtlichen Normen, der Novelle des LEPro NRW und der aktuellen Recht-
sprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben geschiitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 auch in den
bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich verankert (§ 34 Abs. 3
BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die , Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum
besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB).

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes
zentraler Versorgungsbereiche im Bundesrecht ab. Andererseits waren viele mit die-
sen Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch

5 vgl. § 2 Abs. 2, § 9 Abs. 2a und § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO.
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durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen Anwendung ge-
pragt’®, die erst im Laufe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile
thematisiert und damit in Teilen deutlich konkretisiert wurden'’.

Des Weiteren hat die Landesregierung des Landes NRW den Begriff der zentralen
Versorgungsbereiche bei der Novellierung der landesplanerischen Zielvorgaben auf-
gegriffen™. Demnach sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe in NRW kiinftig nur
noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein, sofern es sich um ein Vorhaben
mit zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment handelt. Zu den zentralen Versorgungsberei-
chen sollen neben den Innenstadtzentren auch die Neben- und
Nahversorgungszentren zahlen. Diese sind durch die Kommune selbst festzulegen.

Kurziibersicht liber die Festlegungskriterien

Aus den zuvor dargelegten neuen Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtspre-
chung kann fiir die planerische Praxis Folgendes festgehalten werden:

Ein hierarchisch abgestuftes System der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt
kann — angereichert um bedeutende Standorte, die den Anspriichen eines zentralen
Versorgungsbereichs nicht entsprechen — wie in der nachstehenden Abbildung dar-
gestellt, folgende Hierarchiestufen umfassen:

Abbildung 17: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0Z)

Sonder- ' ‘
standorte Nebenzentrum (NZ)
e sh Grund- und
o / \ Nahversorgungs-
Elgchl?en zentrum (NVZ)

inzel-
handel

Nahversorgungs-

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche konnen folgende Festlegungskrite-
rien herangezogen werden:

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

6 vgl. Stadt + Handel 2005/2006 Newsletter #1 und #2 .

7" z.B. OVG Luneburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Munster, Urteil 7 A 964/05 vom
11.12.2006; VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006.

8 vgl. § 24a Abs. 1 LEPro NRW.
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* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen planungsrechtlich nicht bindenden stadtebaulichen oder raumordne-
rischen Konzepten

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kon-
19
nen

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse werden folgende Aspekte beriicksichtigt:

* Dichte, Funktion und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes

» Dichte ergédnzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

» stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte
» Lage innerhalb des Siedlungsgebietes

» die verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, die ver-
kehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen
fir das Zentrum wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen sowie

» Gestaltung und Aufenthaltsqualitét der 6ffentlichen Bereiche®

Darliber hinaus reichende fachgutachterliche Kriterien umfassen u.a. die Starken und
Schwéachen der Einkaufsstandorte. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der unter-
suchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstande von Ladenlokalen
ebenfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-
funktionale Bewertungsgrundlage.

Des Weiteren flie3t zur Erstellung der kiinftigen Zentrenstruktur eine Ziel- und Ent-
wicklungsperspektive mit ein, die sich aus den absatzwirtschaftlichen und rdumlichen
Entwicklungsleitlinien ergibt. Eine sinnvolle und notwendige Begrenzung der sich aus
der Zielperspektive ergebenden Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
allerdings stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwick-
lungsoptionen nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als
Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen
werden kénnen.

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) kénnen in
nahere innere Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfeh-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu erhdhen (vgl. folgende Abbildung
und Kapitel 5.4).

% vgl. Deutscher Bundestag 2004: Begriindung zum EAG Bau S. 54
2 vgl. Deutscher Bundestag 2004: Begriindung zum EAG Bau S. 54 und § 24 a Abs. 1 LEPro NRW.
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Abbildung 18: Schema einer inneren Differenzierung von Lagen innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

LNebenlage

O Nebenlage

Quelle: eigene Darstellung

Wie bereits zuvor angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Innenstadtbereiche
stadtebaurechtlich und auch aus Griinden der Stadtentwicklungsziele eine hohe Be-
deutung zu. Die im Weiteren raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Drensteinfurt bilden die notwendige Grundlage zur Bestimmung zentrenre-
levanter Sortimente der Drensteinfurter Sortimentsliste.

4.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum im Bestand

Mittels der aktuellen Bestandsanalyse durch Stadt + Handel und den zuvor beschrie-
benen ndheren und erganzenden Definitionskriterien kann zunachst fur die
Drensteinfurter Innenstadt eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum aus dem Bestand vorgenommen werden. Die folgende Abbildung
veranschaulicht diese Abgrenzung. Neben der dargestellten duBeren Abgrenzung
enthalt die Abbildung eine innere Differenzierung des Innenstadtzentrums aus Einzel-
handelssicht. Entwicklungsempfehlungen werden im Kapitel 5.4 konkretisiert und
thematisiert.
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Abbildung 19: Radumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum im Bestand

=5 Legende

B Einzelhandel
zentrenergénzende Funktionen
Hauptlage
Nebenlage
funktionaler Ergénzungsbereich

= Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

. Ae— N L
Quelle:

eiigene Darétellung} auf Basis der Einzelhéndelsbesfandserhebdng Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt; ohne MafBstab

Das Innenstadtzentrum als wichtigster zentraler Versorgungsbereich in Drensteinfurt
wird im Wesentlichen aus dem historischen Stadtkern gebildet; er schlieBt die we-
sentlichen Einkaufsbereiche entlang der WagenfeldstraBe, MihlenstraBe und am
Markt ein. Darlber hinaus umfasst der zentrale Versorgungsbereich die StraBen
Landsbergplatz, Honekamp, West- und Stdwall sowie Martin-, Miinster-, und Marien-
stral3e.

Im Innenstadtzentrum befinden sich 29 der insgesamt 86 Einzelhandelsbetriebe in
Drensteinfurt. Das Innenstadtzentrum weist eine Verkaufsflache von rd. 2.360 m2 auf.
Die durchschnittliche LadenlokalgroBe betragt rd. 90 m2 (vgl. Kapitel 4.1).

Eine detaillierte Beschreibung des Innenstadtzentrums erfolgt im Weiteren anhand
der einzelnen inneren Lagedifferenzierungen.

Hauptlage

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bilden die Einzel-
handelsbetriebe und die erganzenden Dienstleistungsfunktionen eine deutliche
Hauptlage aus, die aus der Wagenfeldstral3e, der StraBe Markt, dem westlichen Ende
der MunsterstraBe und dem nérdlichen Ende der Hammer Stral3e gebildet wird. In
der Hauptlage ist die Uberwiegende Zahl der Einzelhandelsbetriebe vorzufinden.
Auch sind mit den Bekleidungs- und Schuhanbietern an der Wagenfeldstral3e sowie
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dem Drogeriemarkt Schlecker die wichtigsten Ankerbetriebe des Zentrums in dieser
Hauptlage situiert.

Abbildung 20: Hauptlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Hauptlage ist zwar nicht als FuBgangerzone konzipiert, jedoch verkehrsberuhigt
angelegt. Der offentliche Raum innerhalb der Hauptlage ist ansprechend gestaltet.

Nebenlage

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in der Nebenlage,
wobei die Nebenlage eine geringere Einzelhandelsdichte aufweist als die Hauptlage.
Zu der Nebenlage zdhlen zum einen die ostliche Munsterstral3e, die StraBen Hone-
kamp und Westwall sowie die Mihlen- und MartinstraBe. Wie die Abbildung 19
veranschaulicht sind auch hier wesentliche Einzelhandelsbetriebe vorhanden, insbe-
sondere entlang der Mihlenstral3e.

Neben der geringeren Einzelhandelsdichte, fehlt es in der Nebenlage auBerdem an
groBeren Ankerbetrieben, einzig ein zweiter Drogeriemarkt der Firma Schlecker soll
hierbei Erwadhnung finden. Die Nebenlagen werden mehr als die Hauptlage durch
weitere Funktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie
oder etwa die Wohnfunktion.

Abbildung 21: Nebenlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen 7

Funktionaler Erganzungsbereich

Die aus Einzelhandelssicht identifizierten Haupt- und Nebenlagen werden des Weite-
ren durch einen dritten Bereich ergénzt, der weniger durch Einzelhandelsnutzungen
auffallt, jedoch wesentlich zum Funktionieren des Zentrums als Ganzem beitragt. Im
funktionalen Ergénzungsbereich sind etwa nicht-einzelhandelsrelatierte Frequenz-
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bringer verankert (Volksbank am Landsbergplatz), historische Gebaude und wichtige
stadtische Nutzungen (Rathaus am Landsbergplatz), relevante Stellplatzanlagen (z.B.
am Sudwall), die die Erreichbarkeit des Zentrums gewahrleisten.

Auf Grund dieser hohen funktionalen Bedeutung wird auch der funktionale Ergan-
zungsbereich, zusammen mit der Hauptlage und den Nebenlagen, als zentraler
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum definiert, zumal sich dessen raumliche Aus-
dehnung stark auf die Hauptlage und die Nebenlagen bezieht.

Abbildung 22: Funktionaler Ergénzungsbereich im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine Grenze findet die Definition des zentralen Versorgungsbereichs darin, dass
Standortlagen mit einer zu groBen fuBlaufigen Entfernung zur Hauptlage (z.B. Stand-
ortbereich Bahnhof) - meist in Verbindung mit stadtebaulichen Barrieren oder
vergleichsweise wenig attraktiven Aufenthaltsraumen (z.B. Standortbereich Breemiih-
le) — nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum gezahlt werden
konnen.

Starken des Innenstadtzentrums

Eine besondere Starke des Drensteinfurter Innenstadtzentrums ist dessen wertvolle
historische Gebaudesubstanz, die das Ambiente pragt und interessante Stral3enrau-
me und Rundlaufe schafft. Die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes ist demnach
Uberwiegend als sehr positiv zu bewerten.

Darliber hinaus ist das vielfaltige Angebot erganzender Zentrenfunktionen, nicht zu-
letzt auch die gastronomischen Angebote, zu erwdhnen, die zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum beitragen.

Die niedrige Leerstandsquote, die im zentralen Versorgungsbereich erreicht wird, ist
als positiv zu bewerten.

Des Weiteren ist positiv hervorzuheben, dass das Drensteinfurter Innenstadtzentrum,
trotz des starken Wettbewerbsumfeldes, lber eine stabile Besuchshaufigkeit verfiugt
(vgl. Kapitel 4.2).

Schwachen des Innenstadtzentrums

Der Einzelhandelbesatz im Drensteinfurter Innenstadtzentrum ist mit einer Be-
triebsanzahl von 29 schwach ausgepragt Das Einzelhandelsangebot deckt nicht
samtliche Sortimentsgruppen ab und ist demnach lickenhaft. So fehlen in Sorti-
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mentsgruppen, die in einem Innenstadtzentrum wesentlich zur Attraktivitatsauspra-
gung  beitragen (z.B. Medien) entsprechende  Angebote in  einer
Kernsortimentsauspragung. Daraus abgeleitet ist die Wettbewerbssituation innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs ebenfalls als negativ zu bewerten.

GrofB3flachige Ankerbetriebe — insbesondere in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel — die fur Innenstadtzentren eine Frequenzerzeugungsfunktion inneha-
ben, fehlen in der Drensteinfurter Innenstadt. Insgesamt betrachtet stellen sich
samtliche Ladenlokale im zentralen Versorgungsbereich als kleinteilig dar. Die durch-
schnittliche LadenlokalgroBe betragt rd. 90 m2 und steht somit den immer weiter
steigenden Flachenbedarfen des Einzelhandels kontrar gegeniber.

Insgesamt betrachtet stellt sich demnach das Einzelhandelangebot im Drensteinfurter
Innenstadtzentrum als schwach dar.

4.4.3 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortbereiche

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum sind im Rahmen dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts weitere Einzelhandelsstandorte zu berlcksichti-
gen, sofern diese in der gesamtstadtischen Perspektive ein gewisses Gewicht bzw.
eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerist oder als
Ergénzungsstandort zu den Zentren aufweisen. Die folgende Tabelle bietet eine
Ubersicht {iber solche relevanten Standortbereiche.

Tabelle 10:  Relevante Standortbereiche in Drensteinfurt
% o q":, k) ]
Standort Kurzbeschreibung - §7 Eog 28
: g -
28 58 Eo
20 0o >0 = 5
Qo 00 O 0 <
-8 E ‘5 O c N o
SR
< 8 >
Bahnhof Mehrere groB3flachige Einzelhandelsbetriebe im
Bahnhofsbereich von Drensteinfurt; mit einem X X
stark differierendem Angebot
Breemiihle Agglomeration mehrerer Nahversorgungsbe-
triebe erganzt um eine Anbieter mit X X
zentrenrelevantem Angebot
Rinkerode Solitarer Nahversorgungsbetrieb mit Versor-
gungsfunktion fiir den gesamten Ortsteil X
Walstedde Solitarer Nahversorgungsbetrieb mit Versor-
gungsfunktion fiir den gesamten Ortsteil X

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007

Die Standorte unterscheiden sich nicht nur in der Anzahl und GréB3e vorhandener Ein-
zelhandelsbetriebe, sondern insbesondere auch auf Grund der angebotenen
Sortimentsstruktur. Alle Standorte weisen zwar einen deutlichen Nahversorgungsbe-
zug auf, die Standortbereiche Bahnhof und Breemihle zeichnen sich jedoch auch
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durch andere groBflachige sowohl zentren- (Standort Breemihle) als auch nicht zen-
trenrelevante (Standort Bahnhof) Angebote aus.

Im Rahmen der Nahversorgungsanalyse (vgl. Kapitel 4.5) sowie des Zentren- und
Standortkonzepts (vgl. Kapitel 5.4) werden diese Standorte erneut aufgegriffen. Da-
her erfolgt an dieser Stelle nur eine kurze beschreibende Ausfiihrung:

Standortbereich Bahnhof

Der Standortbereich Bahnhof liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Drensteinfurt
in zentraler Lage im Ortsteil Drensteinfurt.

Abbildung 23: Lage des Standortbereichs Bahnhof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Das Einzelhandelsangebot im Standortbereich Bahnhof umfasst 7 Betriebe, die insge-
samt eine Verkaufsflache von rd. 5.620 m? aufweisen. Diese verteilt sich auf die
einzelnen Bedarfsbereiche wie folgt:
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O Nahrungs- und Genussmittel

2%

26%

O sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
11%

O langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 24: Verkaufsflachenstruktur im Standortbereich Bahnhof

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007

Im Detail betrachtet kann der Standortbereich Bahnhof in zwei unterschiedliche
Standortbereichstypen untergliedert werden; zum einen in ein Nahversorgungszent-
rum, das die beiden Betriebe K+K sowie den Lebensmitteldiscounter Aldi umfasst,
zum anderen in einen Sonderstandort fir groB3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel, der u.a. den Raiffeisenmarkt und den Werkmarkt umfasst.

Standortbereich Breemiihle

Ostlich an das Innenstadtzentrum angrenzend befindet sich der Standortbereich
Breemiihle. Trotz der rdumlichen Nahe muss dieser Standortbereich gesondert be-
trachtet werden, da eine stadtebaulich-funktionale Anbindung an das
Innenstadtzentrum nicht moglich ist.

Legende
- Einzelhandel

= Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt
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Der Standortbereich Breemihle umfasst 5 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 2.160 m2. Diese verteilt sich auf die einzelnen Bedarfsbereiche wie folgt:

Abbildung 26: Verkaufsflachenstruktur im Standortbereich Breemiihle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007

Weitere zentrale Versorgungsbereiche existieren in Drensteinfurt nicht. Kein weiterer
Standortbereich erfillt die an einen zentralen Versorgungsbereich gestellten Anforde-
rungen (s.o.).

Standortbereich Rinkerode

Im westlichen Bereich des Ortsteils Rinkerode befindet sich an der Stra3e Alte Dorf-
stral3e ein solitarer Nahversorgungsbetrieb (K+K), der mit einer Verkaufsflache von rd.
800 m? die wohnungsnahe Grundversorgung fir den gesamten Ortsteil Rinkerode
darstellt und demnach auch bei einer gesamtstadtischen Betrachtungsweise ein be-
deutendes Gewicht aufweist.
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Abbildung 27: Lage des Standortbereichs Rinkerode
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Quelle: eigéne Darste"ung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt
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Standortbereich Walstedde

Im sltdwestlichen Bereich des Ortsteils Walstedde befindet sich an der StraBe Am
Prilloach ein solitdrer Nahversorgungsbetrieb der Firma K+K, der mit einer Verkaufs-
flache von rd. 800 m2 die wohnungsnahe Grundversorgung fiir den gesamten Ortsteil
gewahrleistet und demnach auch bei einer gesamtstadtischen Betrachtungsweise ein
bedeutendes Gewicht aufweist.

Abbildung 28: Lage des Standortbereichs Walstedde
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Quelle: elgene Darstellung auf Basis der E|nzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

zentrenerganzende Funktlonen

4.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt

Auf Grund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Ver-
sorgungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt
vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung
insbesondere flachendeckend in den Ortsteilen gewahrleistet wird. Die Nahversor-
gungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und
Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der
Regel die Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln,
durch die Konzentrationsprozesse reduziert sich allerdings das Angebot auf wenige
Standorte. Dadurch entstehende strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewinschte Auswirkung. Diese Entwicklung
betrifft nicht nur landlich strukturierte Rdume, sondern tritt auch in Ballungsrdumen
und Grof3stadten verstarkt auf.

In diesem Leistungsbaustein wird also insbesondere die Untersuchungsfrage geklart,
welche Siedlungsbereiche aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsan-
geboten versorgt werden bzw. in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig
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wegbrechen werden. In Kapitel 5.4.3 werden anschlieBend — nachdem als Zwischen-
schritt die Entwicklungsleitlinien fir den gesamtstadtischen Einzelhandel erortert
werden - spezielle Empfehlungen in Form eines Nahversorgungskonzepts vorgestellt.

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
Uber 200 m2 und alle Drogeriemarkte mit Gber 150 m2 Verkaufsflache eingestellt, da
anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgroBe ein ausreichend umfassendes Ange-
bot in ihrem jeweiligen Segment handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die
nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen das derzeitige Grundgeriist der Nah-
versorgung. Darliber hinaus werden, um weitergehende qualitative Einschatzungen
zur Nahversorgungssituationen liefern zu koénnen, die (Lebensmittel-)Betriebe hin-
sichtlich ihrer Betriebstypik unterschieden.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu ver-
deutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem
Radius von 500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Derar-
tige Radien entsprechen in der Realitdt zumeist einer realen FuBwegedistanz von
etwa 700 m und somit einer fuBlaufigen Erreichbarkeit nach dem Einzelhandelserlass
des Landes NRW. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen,
kann von einer ausreichenden fuBBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In
Gebieten auBlerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich
der raumlichen Erreichbarkeit bereits nicht mehr optimal.
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Bewertung des Ortsteils Drensteinfurt
Im Ortsteil Drensteinfurt — mit seinen rd. 8.950 Einwohnern?' — stellt sich die Nahver-

sorgungssituation wie folgt dar:

Abbildung 29: Raumliche Ausgestaltung der Nahversorgung im Ortsteil Drensteinfurt
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Quelle: eigene DarsteTIung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Einzugsbereich: Radius 500 m

Augenscheinlich ist eine raumliche Versorgungsliicke im Stden des Ortseils. Die Bar-
rierewirkung der Bahntrasse, die den Ortsteil in Nord-Siud-Richtung durchquert,
erschwert diese Problematik, da hierdurch das dort vorhandene Bevélkerungspoten-
zial nicht als Einheit gesehen werden kann.

Eine darliber hinaus gehende qualitative Einschatzung der Nahversorgungssituation
stellt auf das Kriterium des Betriebstypenmixes im Lebensmitteleinzelhandel ab. Hier-
bei stellt sich die Situation in Drensteinfurt durchweg positiv dar. Im Ortsteil
Drensteinfurt sind jeweils zwei Lebensmitteldiscounter und zwei Lebensmittelvollsor-
timenter verortet.

Als weitere quantitative Kriterien konnen die Verkaufsflachenausstattung je Einwoh-
ner sowie eine ortsteilbezogene Zentralitat herangezogen werden. Fir den Ortsteil
Drensteinfurt stellen sich diese beiden Parameter wie folgt dar:

21 Quelle: Stadt Drensteinfurt; Stand: 11.06.2007 (nur Hauptwohnsitze).
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Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel liegt mit einem Wert von rd. 0,45 m?/ EW deutlich Giber dem bundes-
durchschnittlichen Referenzwert?.

Die ortsteilspezifische Zentralitat weist mit einem Wert von 112 % einen Bedeutungs-
Uberschuss Uber den Ortsteil Drensteinfurt hinaus auf.

Bewertung des Ortsteils Rinkerode

Der Ortsteil Rinkerode umfasst rd. 3.510 Einwohner. Die Nahversorgungssituation im
Ortsteil stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 30: Raumliche Ausgestaltung der Nahversorgung im Ortsteil Rinkerode
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Das Angebot in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel wird zum tber-
wiegenden Teil in einem Lebensmittelvollsortimenter bereitgestellt, der im westlichen
Bereich des Ortsteils verortet ist. Hieraus ergibt sich fiir den &stlichen Bereich eine
Versorgungsliicke gleichwohl dort weitere nahversorgungsrelevante Betriebe verortet
sind, die jedoch auf Grund ihrer Angebotsstruktur als Drogerie- bzw. Getrankemarkt
keine umfassende Nahversorgung gewahrleisten konnen.

22 Der bundesdeutsche Durchschnitt in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel betrégt rd.

0,33 bis 0,35 m?/ EW.
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Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel liegt mit einem Wert von rd. 0,32 m2/ EW im Bereich des bundesdurch-
schnittlichen Referenzwertes. Die ortsteilspezifische Zentralitat, als weiteren
quantitativen Bewertungsmalstab fir die Nahversorgungssituation im Ortsteil Rin-
kerode weist einen Wert von 76 % auf.

Auf Grund des geringen Einwohnerpotenzials in Rinkerode, welches jenseits der unte-
ren Grenze heutiger Standortanforderungen von Lebensmittelmarkten liegt, muss,
trotz der analysierten raumlichen Versorgungsliicke und des quantitativen Potenzials,
eine Verbesserung der Nahversorgungssituation durch weitere Ansiedlungen als un-
realistisch betrachtet werden.

Bewertung des Ortsteils Walstedde

Im Ortsteil Walstedde — mit seinen rd. 2.970 Einwohnern — stellt sich die Nahversor-
gungssituation wie folgt dar:

Abbildung 31: Raumliche Ausgestaltung der Nahversorgung im Ortsteil Walstedde
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Die beiden dargestellten Lebensmittelmarkte im Ortsteil stellen eine flachendecken-
de Nahversorgung im Ortsteil sicher. Einzig im Nordwesten des Ortsteils ist ein
Bereich nicht optimal versorgt.

Die quantitativen nahversorgungsrelevanten Ausstattungsmerkmale in Walstede ent-
sprechen  weitestgehend denen aus dem  Ortsteil Rinkerode. Die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und

Lebensmitteldiscounter (iber 200 m2 VKF)
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Genussmittel betragt rd. 0,32 m?/ EW. Die ortsteilspezifische Zentralitdt weist einen
Wert von 76 % auf.

Auch im Ortsteil Walstedde lasst die niedrige Einwohnerzahl eine Verbesserung der

Nahversorgungssituation durch weitere Ansiedlungen im Lebensmittelbereich unrea-
listisch erscheinen.
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5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Dren-
steinfurt

Bevor aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente
entwickelt und vorgestellt werden konnen, sind generelle Leitlinien fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt zu erarbeiten. Begleitet von einer Einfih-
rung zu den landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden sowohl
absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspotenziale fir Drensteinfurt identifiziert
als auch raumliche Entwicklungsleitlinien in Form von Szenarien erértert. Hieraus lei-
ten sich Empfehlungen fir das kiinftige Zentren- und Standortkonzept sowie fir die
Nahversorgung ab.

5.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur kiinftigen Ent-
wicklung des Einzelhandels

Die Grundlage der kommunalen Einzelhandelsentwicklung bilden die landes- und re-
gionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriick-
sichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Einzelhandels in
Drensteinfurt wesentlichen Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung
beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007
eine Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben kiinftig gezielt gesteuert werden soll. Zielsetzung
hierbei ist die Sicherung der Zentren und der wohnungsnahen Grundversorgung der
Bevolkerung.

Der Zielcharakter des § 24a LEPro NRW wurde jingst durch ein hochstrichterlich be-
kraftigtes Urteil des OVG NRW? aberkannt. Gleichwohl wurde die Giiltigkeit des §
24a nicht als ganzes in Frage gestellt. Insofern sollten die landesplanerischen Vorga-
ben als Grundsatze in die kommunale Abstimmungspraxis weiterhin einflieBen.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff
der zentralen Versorgungsbereiche auf. Zukinftig sollen groBflachige Einzelhandels-
betriebe, sofern sie ein zentrenrelevantes (Kern-)Sortiment aufweisen, nur noch in
einem derartigen zentralen Versorgungsbereich zuldssig sein.

Derartige zentrale Versorgungsbereiche werden durch die Kommunen festgelegt und
konnen als Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren gegliedert werden. Dariiber
hinaus gilt es zu berlicksichtigen, dass die in dem zentralen Versorgungsbereich zulas-

B Vgl. Urteil OVG NRW vom 30.09.2009; 10 A 1676/08.
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sige Nutzung in Art und Umfang der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungs-

bereichs entspricht?.

Zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche konkretisiert das LEPro NRW Krite-
rien. Diese wurden zuvor im Kapitel 4.4 en detail vorgestellt, so dass im Weiteren auf
eine detaillierte Darstellung an dieser Stelle verzichtet wird.

Des Weiteren beinhaltet das novellierte LEPro NRW folgende Aussagen, die bei der
weitergehenden Bearbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Drensteinfurt
berlcksichtigt werden missen:

» Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind
die zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des novellierten LEPro NRW
zu beachten.

» Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente 10 % der Verkaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als 2.500 m?
Verkaufsflache, aufweist.

» Das LEPro NRW beinhaltet Mindestanforderungen an ein (regionales) Einzelhan-
delskonzept. Diese Angaben umfassen u.a. stadtebauliche Leitlinien und raumlich
abgegrenzte Standorte fir eine zentrenvertragliche Entwicklung.

» Weitergehende Bestimmungen des novellierten LEPro NRW befassen sich mit Her-
steller-Direktverkaufszentren (FOC) bzw. Einzelhandel in raumbedeutsamen
Grof3einrichtungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Derzeit befindet sich der fir die Stadt Drensteinfurt relevante Regionalplan in Fort-
schreibung, um u.a. die geadnderten landesplanerischen Zielvorgaben aufzugreifen.
Der derzeit noch aktuelle Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Minster, Teilab-
schnitt ,,Minsterland" aus dem Jahr 1999 beinhaltet folgendes regionalplanerisches
Ziel, welches bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
zu berlcksichtigen ist:

~Einkaufszentren, groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachi-
ge Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVQO) sind grundséatziich Siedlungsschwerpunkten réumliich und funktional
zuzuordnen. Durch die Ansiedlung von Vorhaben der genannten Art darf die
zentralortliche Versorgungsfunktion anderer Zentren nicht beeintrachtigt wer-
den.®

5.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Die Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen dient — als absatzwirtschaftliche Kenn-
groBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In

2 vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro NRW und siehe Tabelle 12 im Anhang

% vgl. Bezirksregierung Munster 1999: Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Miinsterland.
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ihr werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt
und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die
der Kommune zur Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatz-
wirtschaftliche Spielraume in Form von sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

5.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Die ermittelten Entwicklungsspielrdume sind im kommunalen Abwagungsprozess un-
ter Beriicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Grundsatzlich sind die ermittelten absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpo-
tenziale nicht als Legitimation zum Eingriff in den Wettbewerb zu verstehen: Der
Kommune obliegt vielmehr die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und stadt-
entwicklungspolitischer  Ziele. Dies impliziert die raumliche Lenkung der
Einzelhandelsentwicklung im Rahmen eines stadtebaulich begriindeten Abwagungs-
prozesses, der sich unter anderem der ermittelten absatzwirtschaftlichen Spielrdaume

bedient. Des Weiteren ist zu beachten, dass die absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielrdume schon auf Grund ihres — immer mit Unsicherheiten behafteten -
Prognosecharakters grundsatzlich keine exakten ,Grenzen der Entwicklung” etwa als
oberer oder als unterer Grenzwert darstellen kénnen.

Der der Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen zu Grunde liegende Kerngedanke
lasst sich dahingehend konkretisieren, dass neue oder erweiterte Angebote durch
Umverteilungseffekte stadtebaulich gewlinschte Versorgungsstrukturen insbesondere
dann gefahrden kdnnen, wenn sie sich in ihrer Dimensionierung und absatzwirtschaft-
lichen Bedeutung nicht in den Rahmen der ermittelten absatzwirtschaftlichen
(Verkaufsflachen-)Potenziale einfiigen. Dies ist insbesondere dann problematisch,
wenn Entwicklungen an stadtebaulich ungeeigneten bzw. auf Grund des Zielkonzepts
abgelehnten Standorten durch Umverteilungseffekte stadtebaulich gewlinschte Ver-
sorgungsstrukturen gefdhrden konnen. Dies impliziert, dass die hier beschriebene
absatzwirtschaftliche Betrachtung in engen Kontext mit den rédumlichen Entwicklungs-
vorstellungen einer Kommune zu stellen ist. Erst im Kontext eines raumlich gefassten
Entwicklungsleitbildes konnen die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume zur
Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. Das rdumliche Ent-
wicklungsleitbild  korrespondiert wiederum mit den absatzwirtschaftlichen
Potenzialen.

In diesem Zusammenhang wird deutlich, dass zukiinftige Entwicklungen auch bei
Uberschreiten der absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflichenspielrdume an
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten zur Verbesserung und Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen
Entwicklungsleitbild und den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung in Drensteinfurt (vgl. Kapitel 5.3, 5.4 und 6.2) korrespondieren.

Betriebsverlagerungen innerhalb Drensteinfurts bedurfen einer Beurteilung im Einzel-
fall. Die Ziele der Einzelhandelsentwicklung sind in diesen Fallen den betrieblichen
Interessen gegenlberzustellen sowie mit- und gegeneinander abzuwagen. Fir spezia-
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lisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdaume auch oberhalb der Ver-
kaufsflachenangaben in den jeweiligen Sortimentsgruppen grundsatzlich denkbar.

5.2.2 Methodik der Potenzialermittlung

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-

potenzial und die Hohe des Umsatzes Abbildung 32: Methodik der Potenzialermittlung
im  Einzelhandel korrelieren weitge- Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmen-
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sich in diesem Zusammenhang in einer
Reduzierung der zum wirtschaftlichen

Betrieb notwendigen flachenbezoge-

nen Umsatze widerspiegeln, ware die Prognosehorizont 2010/2015

seit Jahrzehnten zu beobachtende Spannweitenbetrachtung (best-/ worst-case)
Verkaufsflachenausweitung im Einzel- Sortimentsgenaue Betrachtung
handel nicht moglich gewesen. Zur

Prognose des zukilnftigen Verkaufsfla- ﬁ
chenbedarfs in Drensteinfurt wird

demnach auf nachfrage- und ange- Versorgungsauftrag
botsseitige EinflussgroBen

. . . +Zielbindungsquote”
zuriickzugreifen sein. 22

Quelle: eigene Darstellung
Grundsatzlich ist dazu anzumerken,

dass fur eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbedarfs sowohl die gegen-
wartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) als auch die angebots- und
nachfrageseitige ZielgroBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend auf der ge-
genwartigen Situation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

» Bevolkerungsentwicklung in Drensteinfurt

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der Ver-
brauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausgaben
an den Verbrauchsausgaben)

» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
» Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungs-
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grad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landespla-
nung angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung
und Literatur grundsétzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispiels-
weise zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten
auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die be-
volkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevolkerung zu.
Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag ist im Rahmen der
Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte und realistische Ableitung
zu erreichender Zielbindungsquoten als wesentliche Kernaufgabe dieses methodi-
schen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2010, 2015 und 2020) als
auch inhaltlichen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (worst- und best-
case) wird ein Korridor eroffnet, der es der Stadt Drensteinfurt ermdglicht, auf eine
Daten- und Berechnungsbasis zurlickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an
moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fach-
lich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Beriicksichtigung
der sich im Zeitverlauf verandernden, teilweise auch konkretisierender angebots- und
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen
reagieren.

5.2.3 Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der zuvor genannten Eingangsgréf3en wird sich fiir Drensteinfurt wie
folgt darstellen.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Als Grundlage fur die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung sind Prognosen der Be-
zirksregierung Minster zugrunde gelegt worden. Ausgehend von einer
Bevolkerungszahl von rd. 15.430 im Jahr 2007% wurden zwei Szenarien entwickelt.
Szenario | geht davon aus, dass die Bevolkerung in Drensteinfurt bis 2010 um rd. 4 %,
bis 2015 um weitere rd. 7 % und bis 2020 um weitere rd. 3 % zunehmen wird (Ge-
samtzunahme bis 2020: rd. 14 %). In Szenario Il wird ein Bevolkerungswachstum von
rd. 8 % bis 2010 und weiteren rd. 9 % bis 2015 sowie insgesamt von rd. 21 % bis 2020
erwartet. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass unabhéngig vom zu-
grunde gelegten Szenario mit einem Bevdlkerungszuwachs gerechnet wird und
nachfrageseitig positive Impulse aus der demographischen Entwicklung zu erwarten
sind.

2 Quelle: Stadt Drensteinfurt; Stand: 11.06.2007; nur Hauptwohnsitze.
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Abbildung 33: Zukinftige Bevolkerungsentwicklung in Drensteinfurt

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

‘ Szenario | =C =Szenario Il ‘

Quelle: Stadt Drensteinfurt; Bezirksregierung Miinster; eigene Annahmen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

125

120

115

110

105

100

57

Index

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um insgesamt rd. 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa
350 bis 380 Mrd. Euro. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausga-
ben 1992 noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Rickgang in den

vergangenen Jahren nur noch 25 % ausmacht.



Stadt + Handel 58

Abbildung 34: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 2006; EHI;
Handel Aktuell 2006/07

In der Summe stagnieren somit die realen? einzelhandelsrelevanten Ausgaben seit
Jahren. Dieser Trend kann allerdings fir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben
werden. So verdeutlicht z.B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung
Ende der 1990er Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die
realen Einzelhandelsausgaben ansteigen. Mit der wirtschaftlichen Erholung in 2006
und 2007, die sich in den nachsten Jahren fortsetzen soll, ist in den nachsten Jahren
mit einem moderaten Anstieg der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu rechnen (vgl.
folgende Abbildung).

27 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Kautkraft zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiick-
sichtigt lasst, lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf zusatzlich
absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte
Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

Index
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Abbildung 35: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Entwicklung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile

Die Entwicklung der sortimentsbezogenen Ausgabenanteile ist insbesondere abhan-
gig von der Entwicklung des Nachfrageverhaltens, welches mit demographischen,
soziodkonomischen und gesamtwirtschaftlichen Entwicklungstrends korreliert. Als
Beispiel konnen die Sortimentsgruppen Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheke
und Sportartikel/ Fahrrader/ Camping sowie Medien herausgegriffen werden. Diese
oftmals mit dem Oberbegriff ,Lifestyle” umschriebenen Angebotsbereiche dirften
von einer anhaltend steigenden Nachfrage profitieren. Auch medizinische und ortho-
padische Artikel werden vom mit dem demografischen Wandel einhergehenden
wachsenden Bevodlkerungsanteil alterer Menschen vergleichsweise starker nachge-
fragt werden.

Gleichzeitig ist in einigen Sortimentsgruppen mit abnehmenden Ausgabenanteilen zu
rechnen: Dies dirfte insbesondere den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betref-
fen. Der Ausgabenanteil ist zwar in den letzten Jahren geringfligig angestiegen,
letztendlich ist der Grund dafir allerdings in den schlechten konjunkturellen Rahmen-
bedingungen in den Jahren 2001 bis 2005 zu suchen, die z.T. deutlich geringere
Ausgabenanteile in langfristig nachgefragten Angebotsbereichen bedingten (z.B. Uh-
ren/ Schmuck, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate). Mit der wirtschaftlichen Erholung
seit 2006 ist mit einem leicht ricklaufigen Ausgabenanteil fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu rechnen.



Stadt + Handel 60

Abbildung 36: Ausgabenanteile fiir verschiedene Sortimentsgruppen im Einzelhandel -
Tendenzaussagen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von EuroHandelsinstitut (EHI): Einzelhandel Aktuell
2007/08, KPMG-Studie 2005

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterungen und Neuanlagen von Einzelhandelsbetrieben.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachen-
produktivitat stetig abnahm.
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Abbildung 37: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2006
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Hahn-Immobilien: Real Estate Report 06;
WABE-Institut: Einzelhandel Branchendaten 07

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat
ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch
unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht.
Das Erreichen von Grenzrentabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der
Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die
in einem weiteren Fortschreiten von Konzentrationsprozessen minden werden. Kon-
sequenterweise kann zukiinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme
der Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachen-
produktivitaten gerechnet werden. Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in
Drensteinfurt werden auf der erlduterten Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis
2010/2015/2020 zwei Varianten entwickelt, die die genannten Trends widerspiegeln
(vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 38: Indizierte kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitat
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Jede dieser Varianten geht von einem zunéachst — in unterschiedlich deutlicher Aus-
préagung - anhaltenden Rickgang der Flachenproduktivitditen aus, wobei der
pessimistischen Annahme bis 2015 ein Rickgang von 2,5 % gegeniiber dem Stand
von 2007 und eine Stagnation ab 2015 zu Grunde gelegt ist. Die optimistische Varian-
te geht von einer stetigen - allerdings im Zeitverlauf im Vergleich zu den
vergangenen Jahren — moderaten Abnahme der Flachenproduktivitaten bis 2020 aus.
Ein Sinken der Flachenproduktivitdt um rd. finf Prozent bis zum Jahr 2020 ergibt sich
bei einer im Sinne der Verkaufsflachenpotenzialberechnung positiven linearen Fort-
schreibung des bis heute anhaltenden Trends von jahrlich rd. 0,7 % bis 2010, gefolgt
von einem abgeschwéachten Rickgang um rd. 0,4 %/ Jahr bis 2015 bzw. um rd.
0,2 %/ Jahr bis 2020.

5.2.4 Versorgungsauftrag Zielbindungsquoten

Fir die Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs ist, da diese gemal landes- und
regionalplanerischer Vorgaben auch in Grundzentren zur Verfliigung gestellt werden
sollen, eine hohe Zielbindungsquote zu erzielen. Allerdings kann unter realistischen
Annahmen nicht davon ausgegangen werden, dass eine Kaufkraftbindungsquote von
100 % erreicht wird. Daher wird flir Drensteinfurt eine Zielbindungsquote im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich von 95 % avisiert. Fir den mittelfristigen bis langfristigen
Bedarfsbereich erscheint fir ein Grundzentrum wie Drensteinfurt angesichts der star-
ken Konkurrenz unter den Einkaufsstandorten und unter Beriicksichtigung der hohen
Kaufkraftabflisse in Richtung Minster, Hamm und Ahlen eine Zielbindungsquote von
40 % realistisch und fachlich vertretbar.
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Abbildung 39: Zielbindungsquoten nach Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

Die gesamtstadtische Zielbindungsquote liegt heute bei rd. 52 %, was auf erhebliche
Kaufkraftabflisse in das Umland hindeutet. Die Versorgungsbedeutung Drensteinfurts
erscheint vor dem Hintergrund des grundzentralen Versorgungsauftrags grundséatzlich
ausbaubar. Insbesondere in den Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereichs, auBer bei den Sortimentsgruppen Pflanzen/ Gartenbedarf und
medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik, sind quantitative Ausstattungsdefizite
zu attestieren, so dass sich hier zusatzliche Potenziale fiir Drensteinfurt ergeben.

5.2.5 Absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflachenpotenziale fiir Dren-
steinfurt

Die nachstehende Abbildung zeigt die zuséatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen
Verkaufsflachenpotenziale unter Beriicksichtigung des oben beschriebenen Dren-
steinfurter Versorgungsauftrags differenziert nach Sortimentsgruppen. Die Prognosen
ergeben sich aus den Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nach-
frageseitigen Prognosespannweiten und den versorgungsstrukturellen Aspekten
(Versorgungsauftrag).

Nachfrageseitig ergeben sich vor allem auf Grund der steigenden Bevélkerungszahl

insgesamt erhebliche Impulse fir zusatzliche Entwicklungen. Angebotsseitig eréffnen
sich in begrenztem Mal3e zusatzliche absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflachen-
spielrdume durch weiter ricklaufige Flachenproduktivitdten. Mit Blick auf den
Versorgungsauftrag Drensteinfurts, ausgedriickt durch die Zielbindungsquoten, erge-
ben sich weiterhin z. T. deutliche Potenziale z.B. in den Sortimentsgruppen Elektro/
Leuchten und Haushaltsgerate sowie Medien, insbesondere also im mittel- und im
langfristigen Bedarfsbereich.
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Abbildung 40: Absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale fiir Drenstein-

furt (in m2 VKF)

2010 2015 2020

Warengruppe \ A \ A \ A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 360 630 760 1.480 980 2.110
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 310 350 390 530 440 660
Blumen, zoologischer Bedarf 390 440 460 570 500 690
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 190 210 220 270 240 310
kurzfristiger Bedarfsbereich 1.250 1.630 1.830 2.850 2.160  3.770
Bekleidung 840 950 980 1.240 1.060 1.470
Schuhe/Lederwaren 90 110 120 180 140 240
Pflanzen/Gartenbedarf 130 210 250 470 320 660
Baumarktsortiment i.e.S. 710 960 1.090 1.810 1.350 2.480
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 150 190 210 290 240 370
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 170 210 220 290 250 360
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 90 120 140 220 170 290
mittelfristiger Bedarfsbereich 2.180 2.750 | 3.010 4500 ] 3530 5.870
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 10 10 10 30 20 40
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 200 230 250 330 280 400
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 190 210 220 270 240 320
Mobel 1.180 1.360 1.440 1.890 1.580 2.280
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 230 250 260 340 290 400
Medien 130 150 170 240 200 300
Uhren/Schmuck 20 20 20 30 30 50
Sonstiges 290 310 320 390 340 450
langfristiger Bedarfsbereich 2.250 2.540 2.690 3.520 2.980 4.240
Gesamt 5.680 6.920 7.530 10.870 8.670 13.880

v pessimistische A optimistische Variante

Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Berechnungen

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspiel-
raume in Drensteinfurt folgendes Potenzial fir die Perspektive 2010/2015/2020:

Es bestehen rechnerische Verkaufsflachenpotenziale in einer GréBenordnung von
rund 5.680 m? bis 6.920 m2 bis 2010, rd. 7.530 m? bis 10.870 m2 bis 2015 sowie rd.
8.670 m? bis 13.880 m? bis 2020. In den einzelnen Sortimentsgruppen ergibt sich ein
differenziertes Bild. Trotz der mit unter deutlichen Verkaufsflachenpotenziale reichen
diese in einigen Sortimentsgruppen auf Grund der aktuellen Marktanforderungen der
Betreiber nur als Arrondierungsspielraum fir bestehende Betriebe®. In anderen Sor-
timentsgruppen stellen die prognostizierten Verkaufsflachenpotenziale nennenswerte
Spielrdume dar, die zur Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in Drensteinfurt — ins-
besondere der Drensteinfurter Innenstadt — genutzt werden kénnen?.

Letztendlich bedeuten diese Werte fiir Drensteinfurt, dass...

» die zugewiesene Versorgungsfunktion durch neue Angebote und Verkaufsflachen
verbessert werden kann,

* in den Sortimentsgruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue
Angebote und Verkaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im
Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur
bedingt zu),

% Hier insbesondere die Sortimentsgruppen Baumarktsortiment und Médbel.

2 Hier insbesondere die Sortimentsgruppen Bekleidung und Medien.
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= aus einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrank-
ten Entwicklungsméglichkeiten fir die Drensteinfurter Zentrenstruktur resultiert.
Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale fir
einige Sortimentsgruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die
daraus resultierenden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In Drensteinfurt ist in der Perspektive ein zuséatzlicher Verkaufsflachenbedarf zu erwar-
ten, der bereits bis 2015 ein absatzwirtschaftlich tragfahiges Potenzial fur einen neuen
Lebensmittelmarkt bieten kann. Hierbei kommt der Standortfrage eine besondere
Bedeutung zu: Die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes sollte im Sinne des
raumlichen Entwicklungsleitbildes fiir Drensteinfurt (vgl. Kapitel 5.3) mit einer Verbes-
serung der wohnstandortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten oder der Starkung des Innenstadtzentrums einhergehen (vgl. auch Kapi-
tel 4.5 und 5.4).

Bau- und Gartenmarktsortimente, Mdbel

In den Sortimentsgruppen Bau- und Gartenmarkt sowie Mébel ergeben sich bis 2015
Verkaufsflachenpotenziale von jeweils max. rd. 1.900 m? (Mdbel) bzw. 1.800 m? (Bau-
marktsortiment) Verkaufsflache.

Unter Berlicksichtigung aktueller Marktanforderungen in diesen Angebotssegmenten
ergibt sich im Bereich Mobel, in dem aktuell fir Mobelvollsortimenter Verkaufsfla-
chenanforderungen von mindestens 20.000 bis 30.000 m?2 bestehen, vielmehr
Arrondierungsspielraum flr bestehende Anbieter. Die ermittelten Potenziale dienen
in Bezug auf Mobel daher primér als inhaltlich abgesicherter quantitativer Beurtei-
lungsrahmen bei zukinftigen Betriebserweiterungen oder -verlagerungen.

Baumarkte bendtigen marktiblich aktuell je nach Wettbewerbslage mindestens
10.000 m? Verkaufsflache. Das fir Drensteinfurt ermittelte absatzwirtschaftlich tragfa-
hige Verkaufsflachenpotenzial von rd. 1.800 m?2 stellt sich daher einzig als
Arrondierungsspielraum fir bestehende Anbieter dar.
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Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume in Drensteinfurt

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume verdeutlichen, dass
neben dem quantitativen Ausbau die raumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation im Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Dren-
steinfurt stehen sollte.

Konsequenterweise kommt daher der rdumlichen und funktionalen Steuerung von
zukinftigen Betriebsansiedlungen und -erweiterungen eine besondere Bedeutung
zu: Neue oder sich vergréBBernde Angebote sollten strategisch gezielt und kor-
respondierend mit den Zielen des rdumlichen Leitbildes (vgl. Kapitel 5.3)
entwickelt werden. Als wichtige Aufgabe von Verwaltung und Politik stellt sich
demnach die eingehende Prifung des Angebotsschwerpunktes als auch der Ver-
kaufsflache zuséatzlicher Anbieter dar.

Uber die ermittelten Verkaufsflichenpotenziale hinausgehende Entwicklungen
sind im Detail zu prifen und nur dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte raumlich-
strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in Drensteinfurt forcieren kénnen - z.B.
durch eine Starkung des Innenstadtzentrums.

5.3 Raumliche Entwicklungsszenarien

Die Erarbeitung von Szenarien fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt
einen zentralen Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bei der Erarbeitung
der Zielebene dar. Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und pla-
nerischen Annahmen und werden hinsichtlich ihrer planerischen, 6konomischen und
stadtebaulichen Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusam-
menhénge der Drensteinfurter Zentrenentwicklung, der Standort- und der
Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen der Ansiedlung, dem Aus- oder
Rickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der Entwicklung des gesamten
Versorgungsnetzes anderseits bestehen.

Im Einzelnen werden unterschiedliche Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht be-
ricksichtigt. Es werden drei Entwicklungsszenarien dargelegt, die idealtypisch zu
verstehen und zur Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst tberzeichnet sind.
Die Entwicklungsannahmen beinhalten die politisch denkbaren Zielebenen ebenso
wie die grundsatzlich realistischerweise annehmbaren absatzwirtschaftlichen und
raumwirtschaftlichen Trends sowie potenziell absehbare Ereignisse der ortlichen
Standortentwicklung.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zu-
grunde liegenden ,extremen” Planungskonzepts dargelegt und mit den =zu
erwartenden Auswirkungen auf die rdumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte
in Drensteinfurt verknupft. Sowohl die Veranderungen der Angebots- als auch der
Nachfragestrukturen nehmen dabei Einfluss auf die réumliche Entwicklung und stehen
daher im Fokus der Betrachtungen. AbschlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des je-
weiligen Szenarios.
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Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewir-
kungen diskutiert und den Verhéltnissen in Drensteinfurt angepasst. Am Ende dieses
Teilbausteins steht daher ein Entwicklungsszenario, welches mit Blick auf die Einzel-
handels-, Zentren- und Nahversorgungsentwicklung unter Berlcksichtigung der
Sicherung und Weiterentwicklung der stadtebaulich-funktionalen zentralen Bereiche
sowie der Nahversorgungsstruktur das zuklnftige Entwicklungsleitbild fir die Stadt
Drensteinfurt sein soll.

1. Szenario: ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes”

Dieses Szenario basiert auf der Annahme, dass Kommunen ihr gesetzlich verankertes
Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenverantwort-
lich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnehmen. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben und deren Entwicklungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten
Standorten und auf preisgiinstigen Gewerbegrundstiicken in Drensteinfurt, insbeson-
dere in stadtebaulich nicht integrierten Lagen oder an bestehenden bereits
Standortbreichen auBerhalb des Innenstadtzentrums, weiter entwickelt werden und
wachsen (vgl. folgende Abbildung). Eine derartige Starkung der Standorte auf3erhalb
des Innenstadtzentrums wirkt sich zu Lasten von Betrieben in diesem aus. Folgen sind
eine Reduktion der Versorgungsangebote sowie ggf. BetriebsschlieBungen und die
damit einhergehenden Probleme der Folgenutzung oder des Leerstands.

Abbildung 41: Szenario 1 - Freie Entfaltung der Krafte des Marktes
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Fir Drensteinfurt bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzepts der freien
Entfaltung der Krafte des Marktes, dass eine deutliche Schieflage zwischen dem In-
nenstadtzentrum einerseits und den Ergdnzungsstandorten andererseits, die von
groBflachigen Betrieben gepragt sind, entsteht. Ohne eine kommunale Steuerung der
geplanten Einzelhandelsstandorte ist eine Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums
durch Neuansiedlungen nicht mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung
von Vorhaben in verkehrsglinstig gelegenen und stadtebaulich nicht integrierten La-
gen wirde zu einem deutlichen Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust der Innenstadt
fihren. Die zentral6rtlichen Prinzipien der Raumordnung sowie der baurechtlich ver-
ankerte Schutz zentraler Versorgungsbereiche werden auf diese Weise untergraben.

2. Szenario: Restriktion

Dieses Szenario ist durch einen besonders restriktiven Eingriff der Politik und der
Verwaltung in die Entwicklung des Einzelhandels gekennzeichnet. Das bestehende
Angebot im Einzelhandel wird weitgehend auf dem Status quo festgeschrieben und
die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe innerhalb von Drensteinfurt konsequent
verhindert. Eine weitere Verscharfung der Konkurrenzsituation soll durch dieses Sze-
nario vermieden werden. Jedoch sind bei konsequenter Verfolgung dieses Szenarios
raumlich oder funktional sinnvolle Erganzungen des Einzelhandelsangebots in Dren-
steinfurt nicht durchsetzbar. Daher wirde Drensteinfurt fiir potenzielle Investoren als
Wirtschaftsstandort uninteressant; sinnvolle Investitionen blieben aus, so dass not-
wendige Anpassungsmalnahem zur Stérkung der Zukunftsfahigkeit nicht realisiert
werden koénnten.

Darliber hinaus erfolgt eine Schwéchung im Verhaltnis zu anderen Einzelhandels-
standorten auBerhalb von Drensteinfurt, da bei diesen Standorten eine Stagnation
nicht zu erwarten ist. Letztendlich wiirden die Einzelhandelstrukturen in Drensteinfurt
- insbesondere im Innenstadtzentrum - an Wettbewerbsfahigkeit verlieren und
dadurch deutlich gefédhrdet.
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Abbildung 42: Szenario 2 — Restriktion
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Die Anwendung dieses Szenarios wiirde fur die Einzelhandelsstruktur in Drensteinfurt
zwar eine hohe Planungssicherheit bedeuten, allerdings wiirde diese auf Kosten der
zuklinftigen Entwicklungschancen, welche erhebliche absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsspielraume beinhaltet (vgl. Kapitel 5.2), erreicht. Trotz einer konsequenten
Ausgestaltung dieses Szenarios ergeben sich daher keine positiven Effekte fir den
Einzelhandelsstandort Drensteinfurt, da Innovation und Investitionen unterdriickt
wirden und Drensteinfurt an zukiinftigen Entwicklung nicht partizipieren und somit an
Gewicht in der Region verlieren wirde.

3. Szenario: Stadtebaulich-funktionale Zentrengliederung

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die gegliederte Entwicklung des Drensteinfurter
Einzelhandels. Es erfolgt hierbei eine Konzentration der Entwicklung auf das Dren-
steinfurter Innenstadtzentrum und weitere ausgewahlte Standortbereiche. Die
Starkung des Einzelhandelsstandorts Innenstadtzentrum wird im Gegensatz zu den
Entwicklungen an den Ubrigen Standorten deutlich forciert. Eine Entwicklung an an-
deren Standorten wird nicht kategorisch ausgeschlossen, muss aber in Abstimmung
mit den Entwicklungen im Innenstadtzentrum erfolgen. Dieses Szenario schafft dem-
nach einen klaren rdumlichen und funktionalen Rahmen fir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung. Der Einzelhandel wird in Abh&angigkeit von Sortiments- und
GroBenstrukturen und in funktionaler Gliederung auf ausgewahlte Standortbereiche
im Stadtgebiet von Drensteinfurt gelenkt, jedoch mit eindeutiger Prioritdt auf dem
Innenstadtzentrum. Darlber hinaus sind insbesondere Aspekte der wohnungsnahen
Grundversorgung in den Nahversorgungszentren in raumlicher Nahe zum Innenstadt-
zentrum sowie in den Ortsteilen Rinkerode und Walstedde zu beachten. Diese
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stringente Steuerung bei Nutzung der erheblichen absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsspielraume ermdglicht der Stadt die Maoglichkeit eine sinnvolle und
zukunftsfahige raumlich-funktionale Entwicklung des Einzelhandels zu gewahrleisten.
Hintergrund dieses Planungskonzepts ist demnach der Schutz und die Weiterentwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht
verankert sind.

Abbildung 43: Szenario 3 - Stadtebaulich-funktionale Zentrengliederung
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Durch die stadtebaulich-funktionale Zentrengliederung wird in Drensteinfurt die Stéar-
kung des Innenstadtzentrums ermdglicht. Denn  durch  konzentrierte
Einzelhandelsansiedlungen dort ist eine Erhdhung der Attraktivitdt und — damit ein-
hergehend - der Kaufkraftbindung wahrscheinlich. Kaufkraftstréme, die aktuell
Uberwiegend auf die Standorte in den stadtebaulich integrierten und stadtebaulich
nicht integrierten Lagen auBerhalb des Innenstadtzentrums zielten, werden in das In-
nenstadtzentrum umgelenkt.

Es erfolgen demnach klare rdumliche Begrenzungen der einzelhandelsrelevanten
Standortbereiche und Zuweisungen von jeweiligen Einzelhandelsfunktionen. Ein be-
sonderes Gewicht wird auf die Stdrkung der wohnortnahen Grundversorgung im
Ortsteil Drensteinfurt sowie in den Ortsteilen Rinkerode und Walstede gelegt.
Dadurch wird eine stringente und konsequente Absprache von Investoren erméglicht,
ohne wesentliche stadtebaurechtliche Steuerungsmechanismen preiszugeben.

Zwischenfazit

Im Zuge der Diskussion der Szenarien im begleitenden Arbeitskreis stellte sich heraus,
dass das dringlichste Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts die Sicherung und
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Starkung des Innenstadtzentrums ist. Dabei sind jedoch weitergehende Aspekte, so
die einhellige Meinung aller Vertreter im Arbeitskreis, zu berlicksichtigen. Demnach
soll als Ziel verfolgt werden, dass ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der Starkung
des Zentrums einerseits sowie einer mafBvollen Sicherung von Nahversorgungsange-
boten in den Ortsteilen und einer gezielten, nicht zentrenschadigenden,
Fortentwicklung von weiteren Standortbereichen, vor allem der Nahversorgungszen-
tren in der Néhe zum Innenstadtzentrum, andererseits besteht.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich aus den vorherigen Arbeitsschritten fol-
gende Ubergeordnete Leitlinien der Drensteinfurter Einzelhandelsentwicklung:

Abbildung 44: Ubergeordnete Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt

Gewahrleistung und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion unter Be-
ricksichtigung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume
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Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungs-
situation

Etablierung von Nahversorgungszentren im Ortsteil Drensteinfurt
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Quelle: eigene Darstellung

5.4 Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept

Das Zentren- und Standortkonzept definiert fir die zukiinftige Entwicklung des Dren-
steinfurter  Einzelhandels die empfohlene  Standort-Gesamtstruktur  unter
Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielperspektive und der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 5.2) und der raumlichen Entwicklungsszenarien
(vgl. Kapitel 5.3). Es baut zugleich auf der stddtebaulichen Bestandsbewertung der re-
levanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 4.4).

5.4.1 Kinftige zentrale Versorgungsbereiche

Fir Drensteinfurt wird die Abgrenzung von vier zentralen Versorgungsbereichen emp-
fohlen. Neben dem Innenstadtzentrum weisen die Standortbereiche Bahnhof und
Breemiihle gewisse Funktionsbiindelungen und insbesondere eine aus Einzelhandels-
sicht zu bewertende Agglomeration auf, so dass sie im Folgenden als
Nahversorgungszentren klassifiziert werden. Jedoch ist bei ihnen der Grad der Nut-
zungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch in
den Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/ Bildung weniger stark
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ausgepragt. Es gilt vor allem die Nahversorgungsfunktion oder die Funktion als Son-
derstandort fur bestimmte grofB3flachige Einzelhandelsvorhaben (vgl. nachstehendes
Kapitel) gezielt weiterzuentwickeln. Am Standortbereich KleiststraBBe ist die Etablie-
rung eines Nahversorgungszentrums geplant, welches eine Nahversorgungsfunktion
fur derzeit nicht ausreichend nahversorgte Siedlungsbereiche libernehmen soll.

Die folgende Abbildung stellt die vier zentralen Versorgungsbereiche im Ortsteil
Drensteinfurt dar, welche unter Berlicksichtigung der tUbergeordneten Leitlinien fir
die Einzelhandelsentwicklung in Drensteinfurt zu empfehlen sind.

Nahversorgungszentrum Breemiihle
Nahversorgungszentrum gem. § 24a LEPro NRW
Versorgungsfunktion fir den zugeordneten
Siedlungsbereich mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Einwohner

Nahversorgungszentrum Bahnhof
Nahversorgungszentrum gem. § 24a LEPro NRW |-

Versorgungsfunktion flir den zugeordneten L
Siedlungsbereich mit nahversorgungsrelevanten f“
Sortimenten

Innenstadtzentrum
Hauptzentrum gem. § 24a LEPro NRW
Versorgungsfunktion flir das gesamte

Stadtgebiet mit zentrenrelevanten Sortimenten
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Nahversorgungszentrum KleiststraBe
Nahversorgungszentrum gem. § 24a LEPro NRW
Versorgungsfunktion flir den zugeordneten
Siedlungsbereich mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten

rd. 1.000 Einwohner H
+ zukinftiger Entwicklungsbereich

Legende

Lebensmittelmarkt (iber 200 m2 VKF)
Lebensmitteldiscounter (iber 200 m2 VKF)
m  Getrankemarkt (Uber 200 m2 VKF)
B Drogeriemarkt (iber 150 m2 VKF)

Einzugsbereich: Radius 500 m

—_ Zentraler Versorgungsbereich
Zusammenhangender Siedlungsbereich
Stadtebauliche Barriere

Abbildung 45: Zentrenstruktur

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Zur Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich ist eine
raumliche Abgrenzung erforderlich®. Diese Abgrenzung wird wie in der folgenden
Abbildung dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als
Innenstadtzentrum beschriebenen Bereiche.

Abbildung 46: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum
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Quelle:'-/ eiiraene Dargtellung auf Basis der Eihzelhandelsbesfandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Die Haupt- und Nebenlage sowie der funktionale Ergénzungsbereich ergeben sich
aus der stadtebaulichen Analyse als Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Eine Be-
grenzung erfdhrt diese rdumliche Konkretisierung einerseits durch stddtebauliche
Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die
einen eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammen-
hang zum Kern des Innenstadtzentrums, also der Hauptlage, vermissen lassen (vgl.
Kapitel 4.4).

30 Die dargestellt Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verste-

hen. Eine parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen
werden.
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Das Innenstadtzentrum als bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt
Drensteinfurt weist demnach eine Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt aus®'. Als
stadtebauliches Zentrum einer regionalplanerisch als Grundzentrum ausgewiesenen
Kommune soll es kiinftig Angebotsschwerpunkte fiir kurzfristig nachgefragte Be-
darfsglter verschiedener Qualitdt wie auch eine Grundversorgung fir mittel- und
langfristig nachgefragte Bedarfsglter bereithalten. Um dieser Funktion gerecht zu
werden, muss der analysierte Einzelhandelsbestand im Innenstadtzentrum nicht nur
gesichert, sondern auch weiterentwickelt werden. Hierzu werden, untergliedert nach
den einzelnen innerzentralen Lagedifferenzierungen, folgende Empfehlungen ausge-
sprochen:

Haupt- und Nebenlage

Fir die Haupt- und Nebenlage im Innenstadtzentrum kénnen folgende nachstehende
Empfehlungen ausgesprochen werden:

» Das in der Angebotsanalyse diagnostizierte schwache Einzelhandelsangebot gilt es
vor allem durch Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zu verdichten (vgl.
Kapitel 6.1).

= Es gilt in der Haupt- und Nebenlage eine Konzentration des Einzelhandelsange-
bots zu erzielen.

» Zur besseren AuB3endarstellung des Innenstadtzentrums empfiehlt sich das derzei-
tige Profil der Haupt- und Nebenlage unter Beriicksichtigung der aktuellen
Gegebenheiten - insbesondere der kleinteiligen Strukturen — zu schéarfen.

» Fir das Innenstadtzentrum und insbesondere fir die Haupt- und Nebenlagen emp-
fiehlt sich die Installation eines Ladenflichenmanagements, welches zur
Optimierung des Geschéftsbestands beitragen kann.

= Des Weiteren sollte die Standortvermarktung im Innenstadtzentrum von Drenstein-
furt vorangetrieben werden. Hierfiir missen aktiv potenzielle Akteure geworben
werden.

Diese erfolgt in einem erganzenden Gutachten zur Innenstadtentwicklung (siehe

Stadt + Handel 2008: Empfehlungen zur Innenstadtentwicklung und Entwicklung ei-

nes innerstadtischen Ergénzungsstandorts).

3 GemalB der nach § 24 a Abs. 2 LEPro NRW geforderten funktionalen Zuordnung des Gemeindege-
biets zu dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich.
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Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Bahnhof

Erganzend zum Innenstadtzentrum werden drei weitere zentrale Versorgungsbereiche
als Nahversorgungszentren (gem. § 24a LEPro NRW) in rdumlicher Néhe des Innen-
stadtzentrums abgegrenzt.

Das Nahversorgungszentrum Bahnhof befindet sich westlich des Innenstadtzentrums
in direkter Nahe zum Bahnhof der Stadt Drensteinfurt.

Abbildung 47: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-
gungszentrum Bahnhof
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Weitere detaillierte Entwicklungsempfehlungen fir das Nahversorgungszentrum
Bahnhof, welches eine Versorgungsfunktion fiir den zugeordneten Siedlungsbereich
(rd. 3.000 Einwohner) mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ubernimmt, sind
dem Nahversorgungskonzept in Kapitel 5.4.3 zu entnehmen.
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Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Breemiihle

Das Nahversorgungszentrum Breemihle liegt Ostlich des Innenstadtzentrums von
Drensteinfurt an der Sendenhorster Strafe.

Abbildung 48: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-
gungszentrum Breemiihle
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Weitere detaillierte Entwicklungsempfehlungen fir das Nahversorgungszentrum
Breemiihle, welches eine Versorgungsfunktion fir den zugeordneten Siedlungsbe-
reich (rd. 2.300 Einwohner) mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten lUbernimmt,
sind dem Nahversorgungskonzept in Kapitel 5.4.3 zu entnehmen.

Zentraler Versorgungsbereich geplantes Nahversorgungszentrum Kleiststral3e

Stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung der Stadt Drensteinfurt ist es sidlich des
Drensteinfurter Innenstadtzentrums, auf der Flache des Autohauses Volkmar, ein
Nahversorgungszentrum zu etablieren.
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Abbildung 49: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs geplantes
Nahversorgungszentrum KleiststraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Weitere detaillierte Entwicklungsempfehlungen fir das geplante Nahversorgungs-
zentrum KleiststraBe, welches eine Versorgungsfunktion fir den zugeordneten
Siedlungsbereich (rd. 1.000 Einwohner + zukiinftigen Entwicklungsbereich) mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ubernimmt, sind dem Nahversorgungskonzept in
Kapitel 5.4.3 zu entnehmen.

5.4.2 Kinftiger Sonderstandort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe als
Ergénzung zur Innenstadt

Sonderstandorte ergénzen, soweit notwendig, die Innenstadtfunktion. Einzelhandels-
entwicklungen an den Sonderstandorten sollten weder das Innenstadtzentrum noch
die Nahversorgungsstruktur gefahrden. Daher werden die potenziellen Entwick-
lungsmoglichkeiten im gesamtstddtischen Interesse in  Verbindung mit den
Ansiedlungsleitsatzen zu begrenzen sein (vgl. Kapitel 6.2). Diese Begrenzung ist auch
deswegen zu empfehlen, weil eine Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere
und interessantere Standorte schafft.

Andererseits benétigt Drensteinfurt auf Grund seiner erheblichen Verkaufsflachenpo-
tenziale auch Flachenreserven fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die im Zentrum
ggf. nicht angesiedelt werden kénnen und deren Warenangebot eine Attraktivierung
des Innenstadtzentrums nicht unmittelbar gewahrleistet. Diese Flachenreserven soll-
ten zugleich den Ublichen Standortanforderungen von Einzelhandelsunternehmen
- etwa die gute verkehrliche Erreichbarkeit — entsprechen.

Es ergeben sich folgende Zielsetzungen des Sonderstandortekonzeptes:

* Angebotsergdnzung gegeniiber dem Innenstadtzentrum fir (grof3flachige) Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment,

» Beitrag zur funktional gesamtstadtisch gewinnbringenden Aufgabenteilung der
Einzelhandelsstandorte,
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» Bereithaltung von leitungsfdhigen Angebotsflachen, die aktuellen Ansiedlungsvo-
raussetzungen entsprechen, die eine attraktive Ortliche/ Uberortliche
Magnetwirkung aufweisen sowie regional und landesplanerisch konsensfahig sind,

» Wahrung der Entwicklungschancen fiir sonstige gewerbliche Nutzungen.

Als Sonderstandort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe fir Drensteinfurt wird der
Standortbereich RaiffeisenstraBe empfohlen. Dieser Standortbereich bietet sich auf
Grund der bereits bestehenden Einzelhandelspragung und seines vorhandenen Fla-
chenpotenzials als Sonderstandort an.

Der empfohlene Sonderstandort erflllt die zuvor genannten Anforderungen und kann
im Rahmen der empfohlenen Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.2) und der genann-
ten tragféhigen Verkaufsflachenpotenziale zur Erweiterung oder Neuansiedlung von
insbesondere groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden, sofern nicht die Ziele dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts entgegenstehen.

Im Rahmen dieser gesamtstadtischen Funktion gilt es, die absatzwirtschaftlichen Ver-
kaufsflachenspielrdume in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppen auf diese
Standort zu lenken. Sie dienen demnach als Leitplanke fir die Dimensionierung dort
geplanter Ansiedlungen. Demgegeniber sollte jedoch eine anderweitige Entwicklung
— insbesondere in den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen —
ausgeschlossen werden.

Die nachstehende Abbildung verortet den Sonderstandort fiir Drensteinfurt. Die Ab-
grenzung visualisiert den Sonderstandort im Bestand. Die Abgrenzung ist nicht als
gebietsscharfe Entwicklungsempfehlungen zu verstehen. Vielmehr kénnen und sollten
bei geeigneten Vorhaben Flachen auBerhalb des bisher durch den Einzelhandel vor-
gepréagten Bereichs in die Entwicklung einbezogen werden (siehe folgende
Abbildung).
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Abbildung 50: Sonderstandort RaiffeisenstraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

5.4.3 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.5 beschrieben und
analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Drenstein-
furt ausgesprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 5.2)

= der angestrebten raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 5.3)

» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 5.4)

= den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 6.2)

Auf die jeweiligen Ortsteile bezogen, ergeben sich demnach folgende Empfehlungen:
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Ortsteil Drensteinfurt

Im Kontext einer moglichst flachendeckenden wohnstandortnahen Grundversorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs ist eine rdumliche Versorgungsliicke im Siden des
Ortsteils Drensteinfurt (sudlich der SchitzenstraBe im Westen des Ortsteils bzw. sid-
lich der Hammer StraBe/ Ahlener Weg im Osten des Ortsteils) zu konstatieren. Dies
veranschaulicht die nachstehende Abbildung.

Abbildung 51: Nahversorgungssituation im Ortsteil Drensteinfurt
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Einzugsbereich: Radius 500 m

Zentraler Versorgungsbereich
Zusammenhangender Siedlungsbereich
Stadtebauliche Barriere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt

Um diesem Missstand entgegen zu wirken, ist es empfehlenswert ein weiteres Nah-
versorgungsangebot im Sltden zu etablieren.
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Geplantes Nahversorgungszentrum Kleiststral3e

Folgende Kriterien wurden im Kontext einer Nahversorgungszentrenentwicklung ge-
prift und bericksichtigt:

» Das Nahversorgungszentrum sollte einen Nahversorgungscharakter aufweisen.

= Das Nahversorgungszentrum sollte einen deutlich untergeordneten Anteil zentren-
relevanter Randsortimente (max. 10 % der Verkaufsflache) aufweisen.

= Das Nahversorgungszentrum sollte sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage be-
finden.

» Das Nahversorgungszentrum sollte einen méglichst groBBen bisher unterversorgten
Bevolkerungsanteil fuBlaufig bedienen.

Unter Beachtung dieser gepriiften Kriterien wird die Realisierung eines Nahversor-
gungszentrums auf der Flache des Autohauses Volkmar sidlich des
Innenstadtzentrums zur Starkung der wohnortnahen Grundversorgung empfohlen.
Fir dieses Nahversorgungszentrum wurde Uberprift wie sich eine vertragliche und
den Marktanforderungen entsprechende Dimensionierung darstellt. Der grundséatzli-
che Ansatz ist es hierbei, den einzelnen Nahversorgungszentren in Drensteinfurt eine
Versorgungsfunktion fir den jeweils zu versorgenden Siedlungsbereich zuzuordnen
(vgl. Abbildung oben).

Fir das in Rede stehende geplante Nahversorgungszentrum ergibt sich (exklusive der
geplanten Wohnbauflachenentwicklung im Umfeld des Nahversorgungszentrums) ei-
ne zugeordnete Bevodlkerungszahl von rd. 1.000 Einwohner. Die geringe
Einwohnerzahl verdeutlicht, dass eine lUberdimensionierte Entwicklung zu negativen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum und die weiteren Nahversorgungszentren
fihren wirde, da fir ein reine Nahversorgungsfunktion mindestens 2.000 — 3.000
Einwohner im funktional zugeordneten Siedlungsbereich erforderlich wéren.
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Eine gutachterlich geprifte (vgl. Stadt + Handel 2010: Vertraglichkeitsanalyse fir die
Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am Standort Autohaus Volkmar) Nut-
zungskonzeption fir das Nahversorgungszentrum KleiststraBe zeigt die folgende

Aufstellung:
= |ebensmittelmarkt: 800 m2 VKF
= Getrankefachmarkt: 400 m2 VKF

Die Ansiedlung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke
fihrt zu einer Optimierung der wohnortnahen Versorgung. Die Relevanz fiir den in-
nerstadtischen Einzelhandel bzw. das Lebensmittelhandwerk ist als gering
einzuschatzen. Auch die Beeintrachtigung Nahversorgungszentren Bahnhof und
Breemiihle ist eher gering.

= Zoofachmarkt: 400 m2 VKF

Die Ansiedlung eines Zoofachmarktes fihrt zu einer Ergénzung des Betriebstypenmi-
xes in Drensteinfurt. Die Relevanz fir den innerstddtischen Einzelhandel und die
Nahversorgungszentren Bahnhof und Breemihle ist als gering einzuschatzen. Ledig-
lich eine Beeintrachtigung bestehender Anbieter (Raiffeisenmarkt) ist zu erwarten;
diesem kommt allerdings keine stadtebauliche Relevanz im Kontext der Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen zu.

= Mobel-/ Bettenfachmarkt: 800 m2 VKF

Durch die Ansiedlung eines Mobel-/ Bettenfachmarktes ist die Optimierung der ge-
samtstadtischen Versorgung mdglich. Die Relevanz fur den innerstadtischen
Einzelhandel und die Nahversorgungszentren Bahnhof und Breemihle ist als gering
einzuschatzen. Die Ansiedlung ist in Abstimmung mit Nutzungsoptionen im Bahn-
hofsbereich zu prifen.

An dem Standort Nahversorgungszentrum KleiststraBe sind demgegeniber die fol-
genden Sortimente und Betriebsformen auszuschlieBen:

= zentrenrelevante Sortimente

» Drogeriemarkt

» PBS, Zeitungen/ Zeitschriften-FG
= Apotheke

Nahversorgungszentrum Bahnhof

Das vorhandene Nahversorgungszentrum Bahnhof stellt — wie in Kapitel 4.5 beschrie-
ben - fir den nordwestlichen Bereich des Ortsteils Drensteinfurt eine quantitativ und
qualitativ gute und fuBlaufig zu erreichende Grundversorgung mit Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs dar. Der Standort ist hinsichtlich seiner Standortrah-
menbedingungen (Verkaufsflache, Andienung, Parkraumausstattung) als zukunftsfahig
zu bezeichnen. An diesem Standort ist eine ,,dynamische” Bestandssicherung zu emp-
fehlen, die eine gezielte Weiterenwicklung im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich zur Versorgung der zugeordneten Siedlungsbereiche erméglicht.
Hierzu ist im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Dimensionierung
von 1.200 - 1.900 m? Verkaufsflache, im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfimerie/
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Kosmetik, Apotheken von 200 - 300 m? Verkaufsflache, im Sortimentsbereich Blu-
men/ zoologischer Bedarf von rd. 100 m?2 Verkaufsflache und im Sortimentsbereich
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften von rd. 50 m? Verkaufsflache als angemessen zu emp-
fehlen.

Nahversorgungszentrum Breemiihle

Das vorhandene Nahversorgungszentrum Breemihle stellt — wie in Kapitel 4.5 be-
schrieben — fir den norddstlichen Bereich des Ortsteils Drensteinfurt eine quantitativ
und qualitativ gute und fuBlaufig zu erreichende Grundversorgung mit Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbereichs dar. Der Standort ist ebenso wie das Nahversor-
gungszentrum Bahnhof  hinsichtlich  seiner  Standortrahmenbedingungen
(Verkaufsflache, Andienung, Parkraumausstattung) als zukunftsfahig zu bezeichnen.
An diesem Standort ist eine ,dynamische” Bestandssicherung zu empfehlen, die eine
gezielte Weiterenwicklung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zur Ver-
sorgung der zugeordneten Siedlungsbereiche ermoglicht. Hierzu ist im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Dimensionierung von 1.000 -
1.500 m? Verkaufsflache, im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apo-
theken von 150 - 250 m? Verkaufsflache, im Sortimentsbereich Blumen/ zoologischer
Bedarf von 50 — 100 m? Verkaufsflache und im Sortimentsbereich PBS, Zeitungen/
Zeitschriften von rd. 50 m?2 Verkaufsflache als angemessen zu empfehlen.

Nahversorgung im Siidwesten des Ortsteils Drensteinfurt

Im stdwestlichen Bereich des Ortsteils Drensteinfurt (funktional zugeordneter Sied-
lungsbereich mit rd. 1.200 Einwohner) ist derzeit kein Nahversorgungsangebot
angesiedelt. Hier wird die Etablierung eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes zur
Optimierung der Nahversorgungsstruktur empfohlen.

Ortsteil Rinkerode

Das bestehende Nahversorgungsangebot im Westen des Ortsteils ist zu sichern und
zukunftsfahig zu gestalten. Dabei sollte die Bestandssicherung zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung im Vordergrund stehen.

Hierzu soll das ortsteilbezogene Verkaufsflachenpotenzial in der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel benutzt werden. Dieses diirfte sich unter Berlcksichti-
gung der aktuellen absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Ortsteil (VKF-Ausstattung,
Umsatz-Kaufkraft-Relation, Kaufkraftabflisse) auf rd. 300 — 400 m2 VKF belaufen. Dar-
Uber hinaus ist die Arrondierung des Bestandes mit kleinflachigen Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu empfehlen. Diese sollten ausschlieBlich der
Versorgung des Stadtteils dienen, in die Siedlungsstruktur integriert und tberwie-
gend von Wohnbebauung umgeben sein.
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Ortsteil Walstedde

Der Nahversorgungsstandort im Ortsteil ist zu sichern und zukunftsfahig zu gestalten.
Die Bestandssicherung zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung sollte im Vor-
dergrund stehen.

Zur Bestandssicherung des Nahversorgungsstandorts kann das ortsteiloezogene Ver-
kaufsflachenpotenzial (s.0.) von rd. 300 m? in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel benutzt werden. Dariber hinaus ist die Arrondierung des Bestandes mit
kleinflachigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu empfehlen.
Diese sollten ausschlieBlich der Versorgung des Stadtteils dienen und in die Sied-
lungsstruktur integriert und GUberwiegend von Wohnbebauung umgeben sein.
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5.4.4 Zwischenfazit: das gesamtstadtische Zentren- und Standortkonzept

Gesamtstadtisch ergibt sich aus den zuvor dargelegten Uberlegungen ein Zielkonzept
fur die kinftige Standortstruktur des Einzelhandels. Eine Differenzierung erfolgt nach
den verschiedenen Funktionen der Einzelstandorte. Auf der folgenden Abbildung
sind neben den zentralen Versorgungsbereichen der ergédnzende Sonderstandort fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment sowie die
Nahversorgungsstandorte in den jeweiligen Ortsteilen gekennzeichnet.

Abbildung 52: Das kiinftige Zentren- und Standortkonzept der Stadt Drensteinfurt
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Quelle: Eigene Darstellung; auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007; Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt



Stadt + Handel 86

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Nachdem im vorangegangenen Kapitel bereits die lbergeordneten Leitlinien zur
Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Drensteinfurt erdrtert wurden, kénnen darauf
aufbauend konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente vorgestellt werden. Die-
se sind neben der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw.
.Drensteinfurter Liste”, Kapitel 6.1) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden
Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.2). Das Umsetzungskonzept wird komplettiert durch
planungsrechtliche Festsetzungsempfehlungen fir Drensteinfurt (Kapitel 6.3).

6.1 Die ,Drensteinfurter Liste”

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Drensteinfurt
als zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen ,Drensteinfurter Liste” kann die Bauleitplanung im Bauge-
nehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Uber zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zu-
|assige Vorhaben entscheiden.

Bei der Herleitung bzw. Begriindung einer solchen Sortimentsliste sind die ortlichen
Gegebenheiten zu bericksichtigen. Ein bloBer Rickgriff auf landesweite Listen ge-
nigt nicht und kann zu Abwagungsfehlern und somit zur Nichtigkeit von
Bauleitplanen fihren®.

In der Konsequenz ist also einerseits die ortliche Angebotsstruktur zu analysieren und
zugrunde zu legen. Andererseits konnen auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MalBe in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind, die aber auf Grund ihrer strategischen
Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der
kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwick-
lung realistisch zu erreichen sein muss. Beide Arten, also die bereits aus dem Bestand
zentrenpragenden und die qua Zielperspektive zentrenrelevanten Sortimente, bilden
zusammen schlieBlich die zentrenrelevanten Sortimente der , Drensteinfurter Liste”.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Attraktivitat oftmals zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet.

Fir jedes einzelne der untersuchten Sortimente ist daher, fachlich begriindet, dessen
Zentrenrelevanz herzuleiten. Hierbei lassen sich Sortimente identifizieren, deren Zu-
ordnung sehr eindeutig ist. Fir einen GroBteil der Sortimentsgruppen ist allerdings
eine genauere Analyse der Lageverteilung sowie der bestehenden und entwicklungs-
politisch realistisch erreichbaren Angebotsstruktur erforderlich. Fir jedes Sortiment
wird diese Prifung detailliert durchgefihrt.

32 Obergerichtliche Rechtsprechung hierzu z.B. OVG NRW, Urteil 7 a D 92/99.NE vom 03.06.2002 so-
wie VGH BW, Urteil 8 S 1848/04 vom 02.05.2005.
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Bei der Herleitung der Drensteinfurter Liste wurden zudem die zentrenrelevanten

Leitsortimente nach dem novellierten LEPro NRW bericksichtigt®.

Abbildung 53: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind Sortimente, die...

» prégend fir die Innenstadt und Stadtteilzentren sind und somit firr einen attraktiven

Branchenmix und fiir die Attraktivitdt des Zentrums notwendig sind (Einzelhandelsstruk-
tur)

Besucher anziehen (Besucherfrequenz)
einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und mit anderen Innenstadtnutzungen
nachgefragt werden (Kopplungsaffinitat)

Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kdnnen (,,Handtaschensortiment”)

Quelle: eigene Darstellung

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich
im Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente bewahrt. Diesen Sortimentsgruppen kommt eine besondere Aufgabe im
Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer
moglichst wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs zu. Zur
Gewahrleistung dieses Versorgungsziels vor allem in den Stadtteilen Walstedde und
Rinkerode werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir Einzelhan-
delsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
formuliert. Damit ist konsequenterweise eine gesonderte Benennung dieser Sorti-
mente im Rahmen der ,Drensteinfurter Liste” verbunden: als zentren- und
nahversorgungsrelevant sind fur Drensteinfurt die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getréanke, Drogerie/Kosmetik/Parfimerie, pharmazeutische Artikel,
Zeitungen/Zeitschriften und Tierfutter zu bezeichnen.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Drensteinfurt als sog.
.Drensteinfurter Liste”.

3 vgl. Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung des Landes NRW vom
13.06.2007.
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Tabelle 11:

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Blcher
Computer
Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehér

Glas/ Porzellan/ Keramik

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Heimtextilien/ Gardinen

Hausrat

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musika-
lien
Papier/ Buroartikel/ Schreibwa-

ren sowie Kunstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren

52.49.3
52.42

aus 52.47.2

52.49.5

aus 52.45.1

52.49.4

52.44.4

52.41.2

aus 52.41.1

52.44.7
aus 52.44.3

52.44.2

52.32.0

52.45.3

52.47.1

aus 52.49.9

52.43

34 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003

Sortimentsliste fir die Stadt Drensteinfurt (,,Drensteinfurter Liste”)

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Bichern und Fachzeit-
schriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computertei-
len, peripheren Einheiten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten (daraus nur: Elektrokleingerate)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Er-
zeugnissen (ohne Augenoptiker)
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneiderei-

bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir
Bekleidung und Wasche

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darun-
ter NICHT: Einzelhandel mit Bettwaren und
Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
(darunter NICHT: Einzelhandel mit Be-
darfsartikeln fir den Garten, Mébeln und
Grillgeraten fur Garten und Camping, Koh-
le-, Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Einzelhandel mit medizinischen und ortho-
padischen Geré&ten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwa-
ren, Schul- und Buroartikeln

Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzel-
handel mit Organisationsmitteln fur
Birozwecke)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
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Spielwaren
Sport- und Campingartikel (oh-

ne Campingmébel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/

Poster/ Bilderrahmen/ Kunst-
gegensténde

Blumen

52.48.6
52.49.8

52.49.6

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52.48.2

aus 52.44.6

aus 52.49.1

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingarti-
keln (ohne Campingmébel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsend-
geraten und Mobiltelefonen

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren
und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhal-
tungselektronik und Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel mit
Handelswaffen, Munition, Jagd- und An-
gelgeraten)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-
dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und

Korbwaren (darunter NICHT: Mébel aus
Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (NUR: Blumen)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogerie/ Kosmetik/ Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Getranke
Pharmazeutische Artikel

(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften

Tierfutter

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

52.33

aus 52.49.9

52.11.1

52.2

52.31.0

aus 52.47.2

52.47.3

52.49.2

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und
Korperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit
Waschmitteln fur Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Burstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getran-
ken und Tabakwaren, ohne ausgepréagten
Schwerpunkt

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getran-
ken und Tabakwaren

Apotheken

Einzelhandel mit Buchern und Fachzeit-
schriften (NUR Fachzeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschrif-
ten und Zeitungen

NUR: Einzelhandel mit Heim- und Kleintier-
futter

Nicht zentrenrelevante Sortimente

52.49.2

NICHT: Einzelhandel mit Heim- und Klein-
tierfutter
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Baumarkt-Sortiment im engeren aus 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit-

Sinne teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus
nicht: Garten- und Campingartikel, Kfz-
und Fahrradzubehor)

und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
52.44.3 (daraus nur: Kohle-, Gas- und Oloéfen)

und aus Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbela-

52.48.1 gen (daraus nicht: Einzelhandel mit
Teppichen)

und aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-

52.45.1 raten und elektrotechnischen Erzeugnissen

(daraus nur: anderweitig nicht genannte
elektrotechnische Erzeugnisse)

Bettwaren aus 52.41.1  Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus
nur: Einzelhandel mit Bettwaren)

ElektrogroBgeréate aus 52.45.1  Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten (daraus nur: ElektrogroBgerate)

Gartenartikel (ohne Gartenmo- aus 52.44.3  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
bel) (daraus nur: Bedarfsartikel und Grillgerate
fur den Garten)

und aus Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunst-
52.46.1 stoffwaren (daraus nur: Rasenmaher,
Eisenwaren und Spielgeréate fur den Gar-
ten)
Mobel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
und aus Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur:

52.49.9 Einzelhandel mit Buromobeln)

und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden

52.44.3 (daraus nur: Mobel fir Garten und Cam-
ping)

und aus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und

52.44.6 Korbwaren (daraus nur: Einzelhandel mit

Korbmaobeln)

und aus Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
52.50.1 Teppichen
BelrAder ving) Zulsalhdr 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen

und -zubehor

aus 52.49.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (daraus nur: Einzelhandel mit
Pflanzen und Saatgut)

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppichbéden)  aus 52.48.1  Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbela-
gen (daraus nur: Einzelhandel mit
Teppichen)

Kfz-Zubehér 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
zubehor

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
07/2007
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Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen
sowie in der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen®. Hierbei sollten gleichzeitig die Sorti-
mente mit den angegebenen Nummern des Sortimentsgruppenverzeichnisses sowie
dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Be-
stimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

6.2 Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspiel-
raume, das kinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht
zuletzt die Drensteinfurter Liste zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt, fir die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von
Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknlipfung dieser Bausteine zu einem Bewer-
tungsinstrument.  Dieses  Instrument  wird  durch  die  nachfolgenden
Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollzieh-
bare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet.
Sie konkretisieren gleichzeitig die raumliche Entwicklungsleitlinie, indem sie

= den Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
= die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung,
» die abgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten

steuernd erméglichen und hierbei zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinf-
tig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen gewéhrleisten. Sie dienen dazu, die
Standortstruktur des Drensteinfurter Einzelhandels insbesondere zugunsten einer ge-
samtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der
Drensteinfurter Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung
von Zulassigkeitsentscheidungen und von Bauleitplénen bei und garantieren somit
Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als
auch fur ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Drensteinfurt ansassiger Ein-
zelhandelsbetriebe®.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren
Einzelhandelsbetriebe nach

35 vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.

3 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte
Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese
Weise entfalten die Leitsétze und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit
kommunaler Instrumente, fir die Investitionssicherheit sowie furr die Sicherung und strategische Wei-
terentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Drensteinfurt, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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= zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten (Sortimentsstruktur)

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

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Drensteinfurt empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im In-
nenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundséatz-
lich nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums
zulassig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum in seiner heutigen Ausgestaltung ge-
sichert und zukinftig dessen Attraktivitat weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird
eine Streuung solch wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der Son-
derstandorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefdhrdung des
Zentrums verhindert.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Betriebe oder Betriebserweiterungen
primar auf die gekennzeichnete Haupt- und Nebenlage konzentriert werden. Grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben sollen wegen ihrer besonderen Bedeutung fir das
Innenstadtzentrum im gekennzeichneten funktionalen Ergdnzungsbereich des Innen-
stadtzentrums nur dann entwickelt werden, sofern sie eine strategische
stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs inklusive seiner
Haupt- und Nebenlagen darstellen und die Sortimentsstruktur des Einzelhandelsvor-
habens keine Innenstadtpragung aufweist.

Eine solche Innenstadtpragung ist dann gegeben, wenn das zu untersuchende zen-

trenrelevante Sortiment auf Grund seiner Bestandsstruktur zentrenrelevant ist¥’.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum nur
als Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fur das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der In-
nenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Des Weiteren ist das landesplanerische Kongruenzgebot nach § 24a Abs. 1 LEPro
NRW zu bertcksichtigen.

Leitsatz ll: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch
zentrenrelevante Sortimente umfassen.

37 vgl. hierzu Tabelle 7: Strukturanalyse der Ladenlokale im Innenstadtzentrum von Drensteinfurt
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Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten, sofern sie auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs angeboten werden, jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung des zentralen Versorgungsbereichs sowie das poten-
zielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um das Drensteinfurter
Innenstadtzentrum vor diesen gemaB den Drensteinfurter Entwicklungszielen unge-
winschten Beeintréchtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir
die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch
auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktiibliche Min-
destattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenrelevante
Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in be-
grenztem Umfang zugelassen werden. Diese Begrenzung soll bei 10 % der
Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten
Randsortimente liegen.

Da eine solche HilfsgroBe die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sor-
timente nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrem jeweils
unterschiedlichen Verkaufsflachenanteil gesamtstadtisch bzw. aus der sortimentsspe-
zifischen Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum ergibt, sollen
Verkaufsflachenobergrenzen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe zugrunde ge-
legt werden. Diese ergeben sich aus der einzelhandelsspezifischen Innenstadtstruktur
(vgl. u.a. Tabelle 7). Diese Orientierungswerte sollen auch dann herangezogen wer-
den, wenn das fragliche Vorhaben weniger als 8.000 m2? Gesamtverkaufsflache
aufweist und die Randsortimente insgesamt daher auch bei deutlich weniger als 800
m?2 liegen®.

Darliber hinaus soll zudem eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein (z.B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment
zu Mdébeln, Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z.B. Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es
wird eine Angebotsdiversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

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

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmalBig und
ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die Gbrigen Empfehlun-
gen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingehalten werden (u.a.
strategischer Einsatz auch nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung der Innen-
stadt, Standortblindelung, Vermeidung einer Angebotsdiversitat auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs).

% Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich im
Rahmen der erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leisten.
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Leitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz im Innenstadtzentrum haben, sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primér
im Innenstadtzentrum selbst angesiedelt werden. Eine weitere Starkung des Sonder-
standortes kann hierdurch zugunsten einer dauerhaften Stabilisierung der Innenstadt
unterbunden werden. Bei der Ansiedlung ist das landesplanerische Kongruenzgebot
nach § 24a Abs. 1 LEPro NRW ist zu berlicksichtigen.

Neben der hohen Bedeutung fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum spielen  Einzelhandelsbetriebe mit einem  nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auch fir die wohnortnahe Grundversorgung eine gewichtige Rolle.
Diese Einschatzung ist in der rdumlichen Entwicklungsleitlinie des Drensteinfurter Ein-
zelhandels enthalten. Insofern soll in Drensteinfurt die flachendeckende
Nahversorgung gezielt gestéarkt werden, indem zukiinftig Entwicklungen auch auf die
ausgewiesenen Nahversorgungszentren konzentriert werden (konkrete Empfehlungen
s. Kapitel 5.4.3).

Grundsitzlich sind bei diesen Uberlegungen die begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielraume im nahversorgungsbezogenen Sortimentsbereich als restrik-
tives Element zu beachten. Mit Blick auf die vorgenannten Aspekte sind auB3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche Verkaufsflachenobergrenzen fir Betriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zu empfehlen, die 800 m2 nicht tUber-
schreiten. Unter Einhaltung eines geringen Randsortimentsumfangs soll fur
Lebensmittelmérkte eine gréBere Verkaufsflache im Einzelfall und bei Anwendung der
Kriterien der AG Strukturwandel méglich sein®’. Die Vertraglichkeit fur die Entwick-
lung des Innenstadtzentrums und der wohnstandortnahen Versorgung der
Bevolkerung ist dann im Einzelfall zu prifen. Fir die Gbrigen nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsgruppen wird eine Verkaufsflachendimensionierung empfohlen, welche
maximal der Versorgung des Gebietes dient. Mdgliche Verlagerungen existierender
Betriebe sind differenziert zu betrachten: Es sollten neben den oben aufgefihrten Kri-
terien zur Verkaufsflache folgende Vorraussetzungen erfiillt sein:

* Im ,Kernort’ Drensteinfurt: Der Vorhabenstandort soll sich im Innenstadtzent-
rum oder in den zentralen Versorgungsbereichen befinden und aktuell oder
absehbar perspektivisch Uberwiegend von Wohnnutzung umgeben sein (er-
ganzende Hinweise siehe Kapitel 5.4.3).

* In allen Stadtteilen (inkl. Walstedde und Rinkerode): Die Verlagerung soll dem-
nach zu einer Verbesserung, grundsatzlich aber nicht zu einer Verschlechterung
der wohnstandortnahen, fuBlaufigen Versorgung der Bevélkerung fihren. Als
Kriterium dient hier die Mantelbevdlkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich ei-
nes Marktes (500 m Radius).

39 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO"
beim Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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= Ein Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsnutzungen
am ,Altstandort’ soll bau- und planungsrechtlich und/oder vertraglich gesichert
werden.

Leitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadt-
zentrum und an den gekennzeichneten Sonderstandorten

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len zur Angebotsbereicherung zum einen im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.
Zum anderen ist eine Fokussierung auf den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
gekennzeichneten Sonderstandort RaiffeisenstraBe zu empfehlen, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv raumlich zu blindeln und einer Dispersion des Einzelhandels-
standortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fiir weitere produzierende
und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment sollen prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden.
Zugunsten der oben genannten Faktoren ist im Einzelfall die Ansiedlung im zentralen
Versorgungsbereich oder eine Standortbiindelung am Sonderstandort nahe zu legen.

Des Weiteren sind das landesplanerische Kongruenz- und Konzentrationsgebot nach
§ 24a LEPro NRW zu beriicksichtigen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (Handwerkerprivileg)

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden, wenn

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

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gege-
ben ist

* und wenn die Grenze der Grofl}flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der einzelnen Sortimente
nicht ausreichend beriicksichtigen kann, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen je Sor-
timentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall®® ggf. auch unterhalb der genannten
Grenzen der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorgenommen wer-
den. Diese Verkaufsflachenbegrenzungen ergeben sich aus ihrer jeweils
unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur im zentralen Versor-
gungsbereich von Drensteinfurt. Orientierungswerte sind im Anhang dieses Konzepts
dargestellt und erlautert (vgl. Tabelle 13).

%0 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei

groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34
Abs. 3 BauGB zu leisten.
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6.3 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den neuen Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in
Drensteinfurt werden durch diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fir baupla-
nungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen
Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Be-
bauungspléne als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer
Bebauungspléne herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhan-
dels besteht darin, ,gewiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprech-
enden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,ungewinschte”
Standorte bzw. Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen*'.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewtinsch-
ter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum geméB den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept empfohlenen Sortimentsgruppen und -gréBenordnungen

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

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfiir sofort in Frage kommen

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Ein-
zelhandel in Gewerbegebieten auf Grundlage des Zentren- und Standortkonzepts
in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kénnen handwerks- und produk-
tionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V)

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an jeweils ausgewahlten
Standorten

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Plan-
vorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewlnschten zusatzliche An-
siedlungsfalle in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Drensteinfurter Liste zentrenrelevanter Sortimente

a1, Gewilnscht” bzw. ,,ungewlinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts
und im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort wei-
ter differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen
Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpla-
ne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen
Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung
mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen politischen Gremiums ausdriicklich
bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete
und standortbezogene Auseinandersetzung mit

» dem jeweils individuellen Planerfordernis

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zum zentralen Versorgungsbereich
(einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das Warenan-
gebot pragende Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwéchen usw.)

= der Begriindung, warum der Schutz und die Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, der Nahversorgungsstruktur sowie der erganzenden Sonder-
standorte sinnvoll erscheint

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzepts dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts

* den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zum Zielkanon
dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

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

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalten

sind, sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungs-

plans Ubernommen werden. Ebenso sollte, wie oben bereits erwdhnt, die

Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bauleitplane

Ubernommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsatzen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — bereits aus
den §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den lan-
desplanerischen Vorgaben geméal des neugefassten § 24 a LEPro NRW.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall
gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf
den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwick-
lungspolitische Abwéagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte
der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und
Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den
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§§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebauli-
chen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen
an die Feinsteuerung in Bebauungsplénen sei verwiesen*.

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

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

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

~Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In
diesem Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gar-
tenfachmarkt, =~ Baufachmarkt,  Bekleidungsfachgeschédft, ~ Lebensmittel-
discounter, Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy*
m? und dem Hauptsortiment *xy* (einfdgen: prizise WZ-Nr. und -Benennung
gemdal3 Drensteinfurter Sortimentsliste). ”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemaf Ansiedlungsleitsatz Il:

. Flr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrele-
vanten Randsortimente  *lentweder)* auf insgesamt *xy* % der
Gesamtverkaufsfliche *(oder)* maximal 800 m? begrenzt, wobei einzelne Sor-
timentsgruppen auf Grund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden
potenziellen Schédigungswirkung fir den zentralen Versorgungsbereich in
Drensteinfurt, das Innenstadtzentrum, weitergehend gemdél3 folgender, aus
den drtlichen Angebotsverhdltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten,
Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: préazise WZ-Nr. und -
Benennung gemal Drensteinfurter Sortimentsliste): maximal *xy* m? Verkaufs-
flache (hier ist ein fir den Einzelfall mit Hilfe der Orientierungswerte zu
Ansiedlungsleitsatz Il abgeleiteter Wert einzufiigen)

= *weitere Sortimente analog*”

Die Begrenzung auf max. 800 m? VKF zuldssiges Randsortiment fir zentrenrelevante
Sortimente begriindet sich aus der Schwelle zur GroBflachigkeit gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO, da anzunehmen ist, dass unterhalb dieser Grenze im Regelfall keine nicht

42 72.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus

2007: Rn. 509 ff., oder auch Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG,
Urteil vom 22.05.1987 — 4 C 77.84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Waren-

gruppenverzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.
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nur unwesentlichen Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung insbesondere
des zentralen Versorgungsbereichs bestehen. Fiir die alternative anteilige Begren-
zung sowie die weitergehende Begrenzung nach Sortimentsgruppen enthélt der
Anhang eine Ubersicht an Orientierungswerten*.

Aus Grinden der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfohlenen gesamtstadti-
schen Angebotsbindelung sowie auf Grund der zum Schutz des Innenstadtzentrums
zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von zentrenrelevanten Sor-
timenten, sollen die zuldssigen Randsortimente sich jeweils erkennbar auf das
Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes
kénnen die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezo-
gen werden. Beispiel:

~In diesem Baugebiet sind zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B.
Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschéft, Lebensmitteldis-
counter, Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m?
und dem Hauptsortiment *xy* (einfigen: prizise WZ-Nr. und -Benennung ge-
malB Drensteinfurter Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere
Betriebe analog*. ”

~Die in den Einzelhandelsbetrieben zuldssigen Randsortimente [...] sind je Be-
trieb auf/...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

~Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In
diesem Gebiet sind zuldssig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa
bestimmte Gewerbebetriebe*[...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbe-
triebe aller Art zum Schutz des Innenstadtzentrums in Drensteinfurt sowie
basierend auf den stddtebaulichen Zielen zur gesamtstidtischen Steuerung
des Einzelhandels (*in der Begriindung naher zu benennen*) nicht zuldssig. ”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblich genutzten Gebieten ge-
maB Ansiedlungsleitsatz V:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare
raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen
Zusammenhang gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und um-
satzmédBige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn dlie
Grenze der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschrit-
ten wird und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich erkennbar sind.”

44

vgl. hierzu auch Tabelle 7.
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7 Schlusswort

Die Stadt Drensteinfurt verfligt mit diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept lber
eine gute Ausgangsbasis fur eine Stérkung der vorhandenen Standorte, insbesondere
des Innenstadtzentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung
und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kinfti-
ge raumliche Entwicklungsleitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und
kinftigen Vorhaben abzuleiten. In diesem Bericht werden die notwendigen Instru-
mente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und ggf.
erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch das zustandi-
ge kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung
bindend; zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmdagli-
che Wirkung fiur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der
Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortfragen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primér stadtplaneri-
sches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen
(Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte leisten, so zum Beispiel
im Rahmen der Wirtschaftsforderung. In diesem Kontext sei abschlieBend z.B. auf die
ergdnzenden Empfehlungen zur Innenstadtentwicklung und Entwicklung eines inner-
stadtischen Ergéanzungsstandortes (Stadt + Handel 2008) verwiesen.
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Tabelle 12:  I.d.R. vertrégliche Vorhabendimensionierung in Drensteinfurt gemaB § 24a (2)
LEPro NRW
Warengruppe Einzelhandels- Flachen- (Mégliche)
relevante Kaufkraft * produktivitdit Vorhabenverkaufsfliche

in €/ m2 VKF in m2

46 3.500 1.200-1.400

31 6.800 500 - 600

15 2,000 700 - 900

13 1700 700 - 900

A 8.600 ~100

1.0 1.300 700 - 900

09 1700 500 - 700

20 2900 600 - 800

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung 07/2007; EHI 2007;
BBE 2006
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Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente geméaB Ansiedlungsleitsatz Il

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBerhalb des Innenstadtzentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und
Betriebstyp marktublich sinnvoll sein kdnnen. Zwar kénnen alle zentrenrelevanten Sortimen-
te als Randsortiment zusammenbetrachtet 10 % der Verkaufsfliche bzw. max. 800 m?
einnehmen, im Einzelfall je Sortimentsgruppe sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Ebenso wird in Ansiedlungsleitsatz V eine sortimentsgruppenspezifische Verkaufsflachen-
begrenzung fir Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden
Gewerbebetrieben empfohlen.

Eine solche sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschied-
lichen Sensitivitdt der Sortimentsgruppen im Innenstadtzentrum (Beispiel: 800 m?
Randsortiment Bekleidung stinden im Bezug zum Innenstadtbestand von rund 480 m? VKF
in einem deutlichen Missverhéltnis und wiirden eine Schadigung des Innenstadteinzelhan-
dels sowie ein Hemmnis fiir dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die
Bestande strukturprégender Einzelhandelsbetriebe des Innenstadtzentrums als Orientie-
rungsgroBe flr die sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende
Tabelle). Ziel hierbei ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges
Gewicht gegenliber dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschaft-
bzw. Fachmarktcharakter gewinnen kénnen, um die genannten Entwicklungsziele des In-
nenstadtzentrums dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Strukturpragung ergibt sich aus drei wesentlichen Faktoren:

» die jeweils groBten Betriebe je Sortimentsgruppe, da sie in der Regel die wichtigen
+Ankerbetriebe” des Innenstadtzentrums gesamt oder zumindest fur ihre jeweilige Sor-
timentsgruppe bilden

» die besonderen Struktur- bzw. GréBenmerkmale der kleineren (Fach-)Geschafte, da sie
die Konkurrenz, Marktbelebung und Vielfalt je Sortimentsgruppe gewahrleisten

= die Anzahl der Betriebe (Angebotsbreite) im Innenstadtzentrum, da die Sensitivitat der
Angebotsstruktur gegeniiber Ansiedlungen jenseits des Innenstadtzentrums fir die Viel-
falt und Entwicklung des Innenstadtzentrums bei einer geringeren Bestandszahl héher ist
als bei einer groBBen Bestandszahl

Des Weiteren sind die Attraktivitdt des Hauptsortiments des zu prifenden Vorhabens, des-

sen Standortattraktivitdit und -umfeld sowie die Entfernung zum zentralen

Versorgungsbereich in der Herleitung einer sortimentsspezifischen Obergrenze in der Bau-

leitplanung zu berlicksichtigen.
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Tabelle 13:  Analyse strukturprdgender Betriebe des Innenstadtzentrums

Hauptbranche Betrieb

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik,
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu-
cher

Bekleidung,

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/ Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehd

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik-
instrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische u. orthopadische Arti-
kel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sichtschutz

sche

LadenlokalgréBe

5 kleinste Betriebe
(VKF in m?)

w
o
(9]
o

w
o

N
o

N
o

5 groBte Betriebe

(VKF in m?2)
40 40 40
150 190 250

—
o
o

N B
g O
o O

—_
~
o

—_
(9]
o

IS
o

0
o

g g o
o O O

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2007; Verkaufsflachen gerundet

auf 10 m2
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

einzelhandelsrelevante Nachfrage

Eine Gruppe von Einzelhandelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe inner-
halb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder
mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebs-
typen zu definieren, wird auf Merkmale zurlckgegriffen, die das
Erscheinungsbild des Einzelhandelsbetriebs gegeniiber den Abnehmern
gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebs-
formen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen,
d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neues-
ter Zeit wird auch von Formaten und Vertriebsschienen gesprochen.
Betriebstypen sind z.B. Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abfliel3t (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss oder -abfluss vorliegt

( Kaufkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.
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Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

\

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein groBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z.B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z.B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m?2 (z.B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m?, Mobelmarkt bis zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststindig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groB3flachige Ansammlung von Einzelhandelsgeschaften, in
denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen
in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglinstiger Lage und in Fabrikn&he.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Bericksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgeméBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.
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Vil

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadtzentrum (1Z)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Modell zur Aufwertung von Einzelhandelsstandorten, das auf Grundlage
der Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Im-
mobilienbesitzern und &ffentlichen Planungstrégern férdert. Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so mal3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegenlber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso bertlicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Einzelhandelsbesatzes oder stddtebauliche Ei-
genschaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist
es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach o&rtli-
cher Ausprdgung nicht notwendigerweise deckungsgleich mit dem
historischen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen in dem nicht verkauft wird, sondern jeder
Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er ver-
bindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstétte.

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Sortimentsgruppen. Ein Lebensmittelange-
bot ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsfldche > 1.000 m2.

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevdlkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevilkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 und 800 m?, in Einzelfallen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.
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Nahversorgungszentrum (NVZ)

Nebenzentrum (NZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Vil

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevolkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.

Zum Nebenzentrum zahlen diejenigen Stadtteil- bzw. Ortsteilzentren ei-
ner Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen hohen Besatz
an Einzelhandelsbetrieben, tUber weitere Zentrenfunktionen sowie Uber
stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der Nutzungs-
dichte, der staddtebaulichen Ausprégung und der Lage im Stadtgebiet
bzw. der Verkehrsanbindungen ist das NZ gegeniiber dem Innenstadt-
zentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein NZ wie das
Nahversorgungszentrum oder das Innenstadtzentrum zu den zentralen
Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebau-
rechts. Ein NZ ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem his-
torischen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Einzelhandels-
unternehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z.B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite hidngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Sortimentsgruppen ein Handler
fiihrt.
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stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stédtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

Trading-down-Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 und 1.500 m2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Einzelhandelsfachlitera-
tur divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z.B. Warenhduser etablierten
Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern auf der , griinen Wiese"” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was Uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenméaBigem Umsatz (Anzahl) oder wertmaBigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
radumen kann der Umsatz auch fur Filialen, Abteilungen,
Sortimentsgruppen und Artikel gemessen werden.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierten Freizeit- und Unterhaltungsangeboten (z.B. Multiplex
Kino oder Musical Theater).
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Verbrauchermarkt

Warenhaus

WZ 2003

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitat

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht i.
d. R. mehr als 50 % aus.

Die WZ 2003 ist die Klassifikation der Wirtschaftszweige in der Europai-
schen Wirtschaftsgemeinschaft, herausgegeben vom Statistischen
Bundesamt auf Basis der europaischen Wirtschaftsstatistik. Sie dient im
Rahmen der Bauleitplanung u. a. zur rechtssicheren, eindeutig bestimm-
baren Definition von Sortimenten in bauleitplanerischen Festsetzungen.
Die WZ 2003 ersetzt in der amtlichen Statistik das ehemalige Warenver-
zeichnis fur die Binnenhandelsstatistik, Ausgabe 1978.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionale Zentren ( Innenstadtszentrum, Nebenzentrum,
Nahversorgungszentrum) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeu-
tend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” nach § 34 Abs.
3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter
Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte
ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kauf-
kraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelsumsatz an andere Orte abflief3t;
ein Wert tUber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren
Gewinn aus anderen Orten.



