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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Versmold GN'A~

Vorbemerkung

Im Februar 2008 erteilte die Stadt Versmold der GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatz-
forschung mbH, Biro Kdln, den Auftrag zur Erarbeitung eines ékonomisch und stadtebau-
lich orientierten Einzelhandelskonzeptes. Die Untersuchung verfolgt das Ziel, ein Entwick-
lungskonzept fur den Einzelhandel in der Stadt Versmold aufzustellen. Dabei sind Aussa-
gen Uber das kinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustre-
bende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen sowie Uber sinnvolle Veranderungen bzw.

Erganzungen der Sortimente und der Standorte zu treffen.

Die inhaltlichen Schwerpunkte, die methodische Abwicklung und Zwischenergebnisse

wurden in einem projektbegleitenden Arbeitskreis diskutiert und abgestimmt.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchung zusammen und dient
der Stadt als Entscheidungsgrundlage fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstand-
ortes Versmold. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Rahmen der Erstellung des Gutach-
tens zugeleiteten Informationen sowie die Ergebnisse der Untersuchung vertraulich zu
behandeln. Die Weitergabe des Berichtes an Dritte bedarf der schriftlichen Zustimmung

des Auftraggebers bzw. der GMA.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH
Biro Kdln

Ko6ln, im Dezember 2008
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l. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Versmold Ubernimmt nach den landesplanerischen Zielen Versorgungsfunktio-
nen eines Grundzentrums in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur. Auf-
grund der geringen Entfernung zu den benachbarten Oberzentren Bielefeld und Osna-
briick sowie zu den Mittelzentren in der Region ist die Stadt jedoch starken Wettbewerbs-
wirkungen ausgesetzt. Die durch den Zusammenschluss der friher dem Amt Versmold
zugehorigen Gemeinden Bockhorst, Hesselteich, Loxten, Oesterweg, Peckeloh und
Versmold gebildete Stadt weist eine polyzentrische Gliederung auf, wobei Versmold als
Hauptzentrum der privaten und offentlichen Infrastruktur fungiert, wahrend die deutlich

kleiner strukturierten Ortsteile nur begrenzte (Nah-)Versorgungsfunktionen ausiben.

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Planungen im
Rahmen des Stadtumbaus und der Wohnflachenentwicklung méchte die Stadt Versmold
eine aktuelle Datenbasis mit Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes erhalten. Aufbauend auf einer Analyse der derzeitigen Angebotssituation sowie
des Einkaufsverhaltens der Verbraucher wird ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als Leitfaden flr eine wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich vertragli-
che Einzelhandelsentwicklung konzipiert, um einerseits die gewachsenen Versorgungs-
strukturen im Stadtgebiet von Versmold zu sichern und andererseits die Chancen fir eine
starkere Kaufkraftbindung durch Angebotsergdnzungen, insbesondere im innerstadti-

schen Versorgungszentrum, zu nutzen.

Fur die Bearbeitung wurden im Wesentlichen folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

= Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation innerhalb der Stadt und im

Spannungsfeld zu benachbarten Einkaufsstadten,

= Bewertung der Kaufkraftzu- und -abfliisse sowie der Umsatz- und Zentralitatskenn-

ziffern,



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

2.

Konzept zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Versmold mit Hinwei-
sen zu Sortimenten, Verkaufsflachenpotenzialen und zusétzlichen Geschéftsansied-

lungen / -erweiterungen,

Ableitung der Zentrenrelevanz von Sortimenten als Grundlage fiir den Ausschluss
von zentrenrelevantem Einzelhandel auf3erhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches der Innenstadt,

Bewertung der Zentrenstruktur, Definition und Abgrenzung des zentralen Versor-

gungsbereiches der Innenstadt,

Bewertung potenzieller Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsstandorte des Einzelhan-

dels,

Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Einzelhandels- und Standortentwicklung.

Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe gemald dem

Schwerpunkt ihrer Umsatztatigkeit zugeordnet. Der vorliegenden Untersuchung liegt eine

Feingliederung zugrunde, die sich an die Gliederung der Einzelhandelsstatistik anlehnt.
Dabei unterscheidet die GMA-Systematik :

=

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, B&ckerei- und

Fleischereihandwerk),

Gesundheit und Koérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,
Bilcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel, Spielwaren,

Bekleidung, Schuhe, Sport (inkl. Damen-, Herren- Kinderbekleidung, Schuhe, Le-

derwaren, Sportbekleidung / -schuhe),

Elektrowaren (inkl. ElektrogroRgeréate, -zubehtr, Beleuchtung, Unterhaltungselekt-

ronik, Ton- / Bildtrager, Computer / Telekommunikation, Foto),
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7. Hausrat, Mobel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),

Geschenkartikel, Mobel, Kiichen, Kunstgegensténde, Heimtextilien / Bettwaren),

8. Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Farben, Lacke,
Tapeten, Teppiche, Bodenbelage, Optik, Uhren / Schmuck, Autozubehor, Fahrrader /
Sportgerate etc.).

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einer Reihe primarstatistischer Erhebungen,

die im Rahmen der Strukturuntersuchung durchgefthrt wurden:

. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet anséssigen Betriebe des Ladeneinzelhan-
dels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im April
2008,

= schriftliche Befragung der Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetr iebe im Mai /
Juni 2008; von den im Stadtgebiet ermittelten 166 Betriebsstatten beteiligten sich 42

Betriebe an der Befragung (= ca. 25 % Rucklauf),

= Kundenwohnorterhebung, die von insgesamt 47 Einzelhandels- und Ladenhand-
werksbetrieben zur Ermittlung des Kundeneinzugsbereichs durchgefihrt wurde;
hierbei wurden in einem Zeitraum von zwei Wochen im Mai / Juni 2008 die Wohnor-

te von 38.997 Kunden erfasst,

= Burgerbefragung in Form einer schriftlichen Reprasentativbefragung im Stadtge-
biet von Versmold, bei der im April 2008 insgesamt 2.500 Biirger angeschrieben
wurden, von denen sich 741 Befragte (= ca. 30 % Rucklauf) an der Befragungsakti-

on beteiligten,

= Kartierung der Nutzungsstruktur  in der Kernstadt von Versmold im Juni 2008.

Das Befragungsprogramm und das methodische Vorgehen wurden mit dem Auftraggeber
und dem begleitenden Arbeitskreis abgestimmt. Der Arbeitskreis setzte sich zusammen
aus Vertretern der Stadt Versmold, der Politik, des ortlichen Gewerbes, des Haus- und
Grundeigentiimervereins, der IHK und der GMA-Projektleitung. Die Untersuchungsergeb-

nisse wurden wie folgt vorgestellt und diskutiert:
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= Konstituierende Arbeitskreissitzung am 06.03.2008 mit Abstimmung der Befra-

gungsprogramme,
= Informationsveranstaltung zur Vorbereitung der Befragungen am 16.04.2008,

= Arbeitskreissitzung mit Vorstellung der Ergebnisse aus den Befragungen und Erhe-
bungen am 06.11.2008,

= Prasentation der Ergebnisse vor Vertretern der Stadt und des ortlichen Einzelhan-
dels am 16.12.2008.

3. Grundzige der Einzelhandelsentwicklung

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Malie von der
gestiegenen Mobilitat der Verbraucher beeinflusst worden.! Einerseits entstanden im
Zuge des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandels-
standorte. Andererseits wurde durch die Massenmotorisierung die Konzentration von Ein-
zelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten aufl3erhalb gewachsener Innenstadte

oder Nahversorgungslagen ermdglicht.

Mit der Steigerung der Mobilitdt und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-
werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel

beziehen sich auf folgende Faktoren:

= alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschéft kaufen zu kénnen (One-Stop-

Shopping)

= aus einem grofl3en Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)

! So stieg zwischen 1960 und 2008 der Pkw-Bestand von ca. 4,5 Mio. auf ca. 41,2 Mio. Pkw
an (Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt).
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die Geschafte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

= die jeweils gewiinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfiig-
barkeit)

= zur gewiinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

= in einer ansprechenden Atmosphére einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphare)

= zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

= ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

= in mehreren gleichartigen Geschaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschifte)
= in unterschiedlichen Geschéften einkaufen zu kénnen (Betriebsformenvielfalt)

= bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erleb-
niseinkauf zu unterscheiden. Wéhrend die reine Bedarfsdeckung maoglichst unkompliziert
und preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbe-
schaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht. Die Inanspruchnahme
eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einerseits und des Feinkost-
handels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschéftes andererseits stellt fir viele

Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.

Auch durch die demografischen Entwicklungen  sind zunehmend Auswirkungen auf die
Einzelhandelslandschaft zu erwarten. Gemal3 aktuellen Prognosen ist von einem Ruick-
gang der Wohnbevdélkerung in Deutschland von z.Z. ca. 82 Mio. auf ca. 77 Mio. im Jahre

2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner alter als 60 Jahre sein wird.
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3.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhande |

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe aufgrund steigen-
der Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. Danach setzte ein Rick-
gang der eigensténdigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben, ein
(Konzentration ). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangreichen Wachstum
der Verkaufsflachen und einer Veranderung der Beschéftigtenstruktur im Einzelhandel mit
mehr Teilzeitbeschaftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau (Rationalisie-

rung ).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflachenzuwachs um
ca. 42 Mio. m? auf insgesamt 119 Mio. m? im Jahre 2007 verzeichnen.! Bis zum Jahre
2010 wird eine Verkaufsflache von 122 Mio. m? erwartet. Das hohe Verkaufsflachen-
wachstum ist dabei insbesondere auf den Boom groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu-
rickzufiihren. Vor dem Hintergrund des hohen Verkaufsflachenwachstums bei stagnie-
renden Einzelhandelsumséatzen ist eine ricklaufige Flachenproduktivitat im Einzelhandel

zu konstatieren; diese Entwicklung wird sich auch zukiinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne stieg im Zeitraum 1995 - 2001 um rund 11,7
Mrd. € auf ca. 387,7 Mrd. €, gleichbedeutend einen nominalen Zuwachs von ca. 3,1 %.
Dies entspricht einer insgesamt riicklaufigen realen Umsatzentwicklung. Nach einer Pha-
se auch nominal ricklaufiger Umséatze - im Jahre 2003 wurden noch 378,0 Mrd. € umge-
setzt - steigt der Umsatz im Einzelhandel seit 2004 nominal wieder an. Im Jahre 2007 lag
der Umsatz bei ca. 395,8 Mrd. €, fur das Jahr 2008 liegt nach vorlaufigen Daten eine no-
minale Steigerung um ca. 2,0 % vor.? Aufgrund der deutlich gestiegenen Verkaufsflache
werden in den letzten Jahren abnehmende Flachenproduktivitdten erzielt; allein zwischen
2000 und 2007 sank die durchschnittliche Flachenproduktivitat um rund 5,2 %.

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher

und demografischer Verdnderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Stand-

vgl. EHI Retail Institute GmbH: Handel aktuell, Struktur, Kennzahlen und Profile des inter-
nationalen Handels - Schwerpunkt Deutschland, Osterreich, Schweiz, Ausgabe 2008 /
2009, Kéln, S. 185

2 vgl. EHI, a.a.0., S. 184
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ortfaktoren und Standortqualitdten  eine Veranderung der Handelslandschaft herbeige-
fuhrt. Viele grof3flachige Betriebe wie Mobelhduser, Baumarkte, Gartencenter, Heimtexti-
lienfachmarkte oder Autozubehdrfachmérkte haben im Zuge ihres steigenden Flachenbe-
darfs die Innenstédte verlassen. Hierbei waren insbesondere Aspekte der Flachenverflig-
barkeit und betriebswirtschaftliche Griinde (in erster Linie Grundstiickskosten) sowie An-

forderungen an die verkehrliche Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mdbeln /
Einrichtungsgegenstianden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln® an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend die Innenstadt ihre Position als Standort fur Bekleidung,
Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente behauptete.
Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird
jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Randsortimente in Frage

gestellt.?

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhéngige, tberwiegend Pkw-orientierte
,sekundare* Netz® hat nach der Entwicklung der Verbrauchermérkte und SB-Warenh&user
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein betrachtliches Eigen-
leben entwickelt. Zunehmend suchen auch Fachmérkte und Fachgeschafte gezielt die
Agglomerationsvorteile im sekundéren Einzelhandelsnetz. Unter Beriicksichtigung der
nach wie vor zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundare Netz weiter an Bedeu-
tung gewinnen und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen
und dezentralen Lagen fuhren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am
Stadtrand wird die Stellung der Innenstadte und Stadtteilzentren weiter geschwécht, so-

fern keine gezielten Gegenmalnahmen ergriffen werden.

Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vgl. Kapitel V.2.4
(Sortimentsliste)

Beispielhaft konnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u. a. als feste Sortimentsbau-
steine des Mdbelhandels angefiihrt werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerdrtlicher Zentren und Streulagen als priméares Einzel-
handelsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und
das Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartéares Handelsnetz; vgl. Tietz,
B., Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg / Lech, 1991, S. 158 ff.
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3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standortverdnderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen
der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmérkte,
fur die auch zukinftig mit einer Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist. Gliedert man
den Einzelhandel nach den Wachstumschancen , so zahlen insbesondere Fachmarkte,
leistungsfahige Fachgeschafte / filialisierter Nonfood-Einzelhandel, Spezialanbieter, Mehr-
fachdiscounter, Verbrauchermarkte / SB-Warenhauser, Lebensmitteldiscounter sowie
Online-Shops zu den Betriebstypen mit positiven Entwicklungsperspektiven, wahrend

u. a. fur kleine unprofilierte Fachgeschéafte und Warenhauser Schrumpfungsrisiken beste-

hen.
Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betri ~ ebstypen bis zum Jahr 2010
100%
60%
40%
20%
0% || — — — | I
1980 1995 2004 2008* 2010*
BWWarenhauser EFachmarkte
[JVerbrauchermarkte/SB-Warenhauser  Wfilialisierte Fachgeschéfte
W kleine + mittlere Fachgeschafte @ Versender
* Prognose

Quelle:  GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts

Im Bereich der Nahversorgung ist durch die schrittweise Vergrof3erung der Lebensmit-
telbetriebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwick-
lung der GrofRenstruktur von Lebensmittel-SB-Markten wird sich aufgrund der betriebs-
wirtschaftlichen Aspekte auch zukinftig zu grol3eren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die
betriebswirtschaftliche MindestgréRRe fir einen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt

bei ca. 1.200 m? Verkaufsflache. Jedoch gibt es auch Konzepte, die in hochverdichteten
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Einzugsgebieten wieder auf kleinflachige Supermarkte mit Verkaufsflachen zwischen 500
und 1.000 m? setzen, wie die City-Markte der REWE Group, die zurzeit in Grof3stadten mit

Erfolg getestet werden.

Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird insgesamt von folgenden Tendenzen beein-

flusst:

= Der ,E-Commerce” (= Internet-Handel) nimmt mittlerweile einen beachtlichen Stel-
lenwert im Einzelhandel ein. Der Umsatz konnte von 1,0 Mrd. € im Jahr 2000 auf
13,4 Mrd. € im Jahr 2008 ausgeweitet werden.! So wird v. a. der Kauf bestimmter
Produktgruppen — wie Bekleidung, Textilien, Schuhe, Medien, Bild- und Tontrager
sowie Unterhaltungselektronik /-technik - in zunehmenden Mafe Uber das Internet
abgewickelt. Der Anteil der E-Commerce-Nutzer liegt mittlerweile bei rund 48 %?, in
der Altersgruppe 14 — 29 Jahre nutzen bereit ca. 72 % das Internet fir den Kauf von

Einzelhandelswaren.

= Der Marktanteil des Versandhandels am Einzelhandelsumsatz liegt aktuell bei ca.
7,2 % und konnte in den letzten Jahren nur geringfligig ausgebaut werden, obwohl
betrachtliche Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der zu-
nehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwartig einerseits verstark-
te Spezialisierungsanstrengungen und andererseits gezielte Marketingansétze zur

Verstarkung der Kundenbindung festzustellen.

= Die Entwicklung von Factory-Outlet-Centern (FOC) ist auf ausgewahlte Standorte
begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinheiten
innerhalb eines grof3flachigen Gebaudekomplexes oder einer Anlage mit einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 3.000 m? dar. Unabhé&ngig vom Ort der Produk-
tion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen eigenprodu-
zierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionsiiberhangen, 2.

Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den Endverbraucher ver-

! vgl. EHI, a.a.0., S. 246

Gesamtbevdlkerung ab 14 Jahren



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

kauft werden.*

= GrofR3formen des Handels suchen zunehmend die Verknipfung mit Freizeitaktivita-
ten (Urban-Entertainment-Center ). Ein UEC stellt eine Kombination von verschie-
denen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Dieser Angebots-
schwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen erganzt. Als Vor-

reiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeichnet werden.

= Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.
Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen , die Existenzgriindern den Weg

in die Selbststandigkeit ermdglichen, wird auch zukinftig wachsen.

= Betriebstypen, die in den zurtickliegenden Jahren teilweise die Innenstadte verlie-
Ren, versuchen heute mit veranderten Konzepten, die Standortvorteile der Innen-
stadt zu nutzen. Beispiele hierfiir sind die zunehmende Akzeptanz des Standortes
Innenstadt durch SB-Warenhduser, ausgewahlte Fachmarktangebote (z. B.

Elektrofachmarkte) sowie Shopping-Center.

= Von der zunehmenden Konzentration auf der Einkaufsseite gehen erhebliche
Wetthewerbswirkungen aus. So ging z. B. in der Lebensmittelbranche die Zahl der
selbststandigen Unternehmen deutlich zurtick. Zukiinftig dirften die Schwierigkeiten
kleinerer und mittlerer Unternehmen mit nur begrenzter Umsatzleistung zunehmen,

aulRerhalb von Verbundgruppen beliefert zu werden.

4. Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-
ten festzustellen, die mit den lUbergeordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung kor-
respondiert. Die Grundversorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen

Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln,

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Facto-
ry-Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau, Basel / Boston / Berlin, 1999.
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Blumen und Apothekenartikeln in unmittelbarer Nahe des Wohnortes ist vielerorts nicht
mehr bzw. nur noch eingeschrankt moglich; zunehmend werden weiter entfernte Ein-

kaufsschwerpunkte mit dem Pkw angefahren.

Mit dem Ruckzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter wirtschaftlichen Druck, so etwa Friseure, Reinigungen, Kreditinstitute oder Postfilia-
len. ldealtypisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Le-
bensmittelbereich, sondern auch aus dem Konsumguterbereich und dem Dienstleistungs-
sektor zuzuordnen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, desto

hoéher ist die Versorgungsqualitat und damit die Attraktivitat eines Geschaftszentrums.

Die Ursachen fur die Ausdinnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen

sind vielfaltig, lassen sich jedoch vereinfacht folgenden Faktoren zurechnen:

= Harter Kostendruck der Unternehmen: Nach einer Phase der Ausbreitung der
Lebensmittelbetriebe in der Flache durch zusatzliche Kaufkraft und Suburbanisie-
rungsprozesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen Nahversorgung wieder
weitmaschiger geworden. Grinde hierfir sind der harte Kostendruck der Unterneh-
men, der dazu fuhrt, dass Grenzertragsstandorte immer wieder auf den Prifstand

gestellt und ggf. sogar vor Ablauf des Mietvertrages aufgegeben werden.

= Steigende Anspriche der Verbraucher:  Die Verbraucher wiinschen eine gro3ere
Auswahl, zudem soll moglichst alles unter einem Dach angeboten werden. Dafur
suchen die Verbraucher gréf3ere Betriebe auf und nehmen auch langere Fahrwege
in Kauf. Bei den kleineren Betrieben im Wohnumfeld wird haufig nur noch der Er-
ganzungsbedarf (,Vergesslichkeitsbedarf*) gedeckt, wodurch deren Umsatz stark

zuriickgegangen ist.

= Mobilitatsverhalten: Der Motorisierungsgrad und die Mobilitdt der Bevolkerung ist
heute um ein Vielfaches hoher als zu der Zeit, als der klassische kleinstrukturierte
Lebensmitteleinzelhandel etabliert wurde. Die Verbraucher sind heute sehr mobil,
auch altere Verbraucher nutzen oftmals den Pkw zum Einkauf und legen sich nicht

nur auf eine Einkaufsstétte fest. Insofern bedingen die gestiegenen Verbraucheran-

11
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spriche und die hohere Mobilitdt eine geanderte Betriebsstruktur sowie neue

Standortanforderungen.

= Demografische Entwicklung: Die Verkleinerung der Haushalte fuhrt in bestehen-
den, fur eine "Nachverdichtung" des Wohnbestandes nicht geeigneten Stadtteilen,
tendenziell zu einer abnehmenden Einwohnerzahl im ful3laufigen Einzugsbereichen
von Nahversorgungsbetrieben und damit zum Rickgang des Kundenpotenzials. Bei
Einzugsgebieten von unter 4.000 - 6.000 Einwohnern wird eine leistungsfahige und

gleichzeitig wirtschaftliche Nahversorgung der Bevolkerung zunehmend schwieriger.

= Konzentrations- und Filialisierungstendenz: Die Zahl mdglicher Betreiber von
Supermarkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf etwa funf leis-
tungsfahige Anbieter reduziert, die vorwiegend bundesweit, z. T. auch regional tatig

sind. Kettenunabhéngige inhabergefihrte Geschéafte sind kaum noch anzutreffen.

= Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B.
GrundstuicksgrofRe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen

Zielvorstellungen der Stadt.

= GroRenstruktur von Lebensmittelmarkten: Die Entwicklung der Betriebsgréfien
wird sich auf Grund der betriebswirtschaftlichen Aspekte auch zukinftig zu gréReren
Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirtschaftliche Mindestgré3e flr einen
neuen frischeorientierten Lebensmittel-Supermarkt bei ca. 1.200 m?2 Verkaufsflache.

Fir die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.*

= Druck auf klassische Supermarkte:  Wahrend der discountierende Lebensmittel-
einzelhandel in jungerer Zeit auf stete Zuwachse verweisen kann, gerat der ,norma-
le Supermarkt” vielerorts unter Druck. Auf der einen Seite soll er, so die Wiinsche
der Kunden, ein preisglnstiges Sortiment wie die Discounter bereithalten, auf der

anderen Seite konkurriert er im Frischebereich mit dem Lebensmittelhandwerk. Ins-

Konzepte, die wieder auf kleinflachigere Supermérkte und Verkaufsflachen von ca. 500 -
1.000 m? setzen (wie die City-Markte der Rewe-Group), beschranken sich vorwiegend auf
hochverdichtete Einzugsgebiete von Grof3stadten.

12
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gesamt veranderte sich der Marktanteil der Lebensmittel-Discountméarkte am ge-
samten Lebensmittel-Einzelhandelsumsatz vom Jahr 1991 mit ca. 23 % auf etwa
42 % im Jahr 2007 (vgl. Tabelle 1).

= Ausgabeverhalten: Das Ausgabeverhalten der Birger hat sich in den letzten Jah-
ren deutlich verandert. Dabei sind die Ausgaben fur den Einzelhandel deutlich ge-
sunken. So flossen 1975 noch rd. 22 % der Konsumausgaben der privaten Haushal-
te in den Lebensmittelbereich’ und noch ca. 10 % in die Sparte Bekleidung und
Schuhe, 2007 waren es noch rund 14 % bzw. ca. 5 %. Demgegeniber missen die
Barger nun hdhere Ausgaben fir Wohnung und Energiekosten (ca. 24 % der Kon-
sumausgaben), Verkehr und Nachrichtentbermittlung (ca. 17 %) sowie Gesund-
heitspflege, Bildungswesen oder Dienstleistungen sozialer Einrichtungen u. a. (ca.

18 %) aufwenden.

Tabelle 1: Die Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebformen in der
Bundesrepublik Deutschland im Jahr 2007

Agz?r?;g:r Verkaufsflache Umsatz (netto)

Betriebsformen

abs. in % in Mio. m2 in % in Mrd. € in %
SB-Warenhauser / 3.233 6.3 6,36 22,7 34,3 26,2
Verbrauchermarkte
Discounter 15.219 29,6 10,65 37,9 55,2 42,2
Supermarkte 8.137 15,8 6,56 23,4 29,5 22,6
Ubrige SB-Geschafte 24.770 48,2 4,49 16,0 11,7 9,0
Gesamt 51.359 100,0 28,06 100,0 130,7 100,0
Quelle: EHI, Handel aktuell 2008 / 09, S. 196

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren; Quelle: Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaft-
liche Gesamtrechnungen, Private Konsumausgaben und verfligbares Einkommen, 2. Vier-
teljahr 2008, Wiesbaden
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Abb. 2: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle: GMA-Darstellung nach Angaben von EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, KéIn 2008, S. 194 f.

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und réaumliche Konzentration als dominante Entwicklun-
gen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich vor allem im
Backereisektor nachvollziehen. Stellten die selbststandigen Backereibetriebe im Jahr
1980 noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschafte, so

vereinigten diese im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von knapp 35 % auf sich.

Die raumliche Konzentration und die damit zusammenhangende Standortausdinnung
vollzog sich noch starker im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der Backereifach-
geschéfte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte sich die Be-
triebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéaften im Jahr 1980 auf nur
noch ca. 17.140 Geschéfte im Jahr 2007.?

vgl. www.baeckerhandwerk.de / Daten-kompakt
2 vgl. EHI, a.a.0., S. 223
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Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelnandwerks erfolgt durch die
Integration weiterer Artikel aus dem Lebensmittelsektor sowie ergdnzender Sortimente
aus dem Nonfood-Bereich. In gewisser Weise drangen diese Geschéfte in die Licken,
welche die aufgegebenen Lebensmittelmarkte hinterlassen haben. Derartige Betriebe des
Ladenhandwerks (z. B. das Konzept der BAKO-Einkaufsgenossenschaft') stellen bereits

eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten? dar.

Fur den Lebensmitteleinzelhandel mit ethnischem Hintergrund (in Deutschland v. a.
turkische und russische Lebensmittelanbieter) ist eine Zunahme der Betriebe und Ver-
kaufsflachen zu verzeichnen. Dies liegt zum einen an der steigenden Nachfrage in diesem
Bereich, zum anderen an der hohen Bereitschaft auslandischer Mitbirger zum Schritt in
die Selbststandigkeit.® Oftmals werden von Anbietern auslandischer Lebensmittel Stand-
orte in integrierten Lagen belegt, die vorher von kleinen Supermarkten, Discountern oder
so genannten ,Tante Emma-Laden* betrieben wurden und heute aufgrund von Wirt-
schafts- oder Standortfaktoren nicht mehr den aktuellen Anforderungen der Betreiber ent-
sprechen. Damit tbernehmen in zahlreichen kleinen Nahversorgungs- oder Stadtteilzent-
ren - neben Backern und Metzgern - zunehmend Anbieter auslandischer Lebensmittel
Nahversorgungsfunktion fir die ansassige Wohnbevdlkerung.

Eine deutlich steigende Bedeutung weisen in den vergangenen Jahren auch die Anbieter
von Biolebensmitteln auf. Nach einer Reihe von Lebensmittelskandalen ist die Bevolke-
rung in Deutschland fir Biolebensmittel sensibilisiert. Die steigende Nachfrage hat auch
zu einem deutlichen Wandel auf der Anbieterseite gefuhrt. Nach den ersten Fachgeschaf-
ten fUr biologische Lebensmittel, den Weltladen sowie Reformhausern, ist auch im Bio-

Das ,BAKO-Konzept“ (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren / Snacks) auf sog. ,Impulssortimente* (Tabak, Presse, Getranke, Snacks) und
.Erganzungssortimente (Frische-Produkte, sonstige Non-Food, sonstige Lebensmittel,
Dienstleistungen)

Zum Convenience-Bereich zéhlen Tankstellen-Shops, Béckereien mit Zusatzsortimenten,
Kioske, Bahnhofsmarkte usw. ,Convenience” steht fir bequem und verfligbar, wobei das
Hauptmerkmal die Kombination aus Handel, Dienstleistung und Gastronomie in verkehrlich
gut erreichbarer Lage (meist Frequenzstandorte) darstellt. Insbesondere Tankstellenshops
bieten z. T. bereits deutlich Giber 5.000 Artikel an.

Fur viele auslandische Mitbirger ist eine Integration im Rahmen eines Angestelltenverhalt-
nisses in den hiesigen Arbeitsmarkt aufgrund von diversen Faktoren immer noch schwierig.
Dementsprechend wird von vielen der Weg in die Selbststandigkeit im Bereich Handel oder
Gastronomie gewahlt, wobei i. d. R. andere betriebliche Kostenstrukturen entstehen als bei
den filialisierten Lebensmittelmarkten mit angestellten Mitarbeitern (insbesondere Perso-
nalkosten).
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segment ein Trend zur Filialisierung festzuhalten. So befindet sich eine Reihe von Biosu-
permarktketten auf Expansionskurs, auch wenn sich dieser bei den meisten Anbietern
auf bestimmte Bundeslander bzw. Regionen bezieht. So hat der Marktfiihrer Alnatura mitt-
lerweile rd. 35 Filialen, v. a. in Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Nord-
rhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.! Gerade in Mittel- und GroRstédten treten die Bio-
supermérkte auch als Nachfolgenutzungen auf den Flachen ehemaliger konventioneller
Lebensmittelfilialen auf.?

Mit dem Ruckzug der Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus landlichen Gemein-
den und Stadtteillagen kann die wohnortnahe Versorgung an sog. Grenzertragsstandorten
nicht mehr flachendeckend gewahrleistet werden. Zahlreiche, grofdtenteils ful3laufig er-
reichbare Standorte wurden zwischenzeitlich aufgegeben oder stehen zunehmend auf
dem Prifstand. Als Folge kénnen nicht alle Teile der Bevolkerung im gleichen Umfang
und in der gleichen Qualitat versorgt werden. Dies betrifft neben sehr kleinen Ortschaften
v. a. suburbane Bereiche mit einer geringeren Bevolkerungsdichte. Die heute nachgefrag-
ten BetriebsgrofRen bendtigen ein hoheres Bevdlkerungspotenzial in ihrem Einzugsbe-
reich. Entsprechend fallt das Einzugsgebiet bei geringer Bevélkerungsdichte raumlich
groler aus, so dass die fuBlaufige Erreichbarkeit grof3tenteils nicht mehr gewahrleistet
werden kann. Die vielfach gewinschte ful3laufig erreichbare Nahversorgung ist am ehes-
ten Qualitatsmerkmal dicht besiedelter Kernbereiche (Innenstadte, Griinderzeitquartiere,
u. a.). Kunftig ist davon auszugehen, dass weniger mobile Bevolkerungsgruppen zuneh-
mend gezwungen sind, im Rahmen der Grundversorgung auf Nachbarschaftshilfe, 6ffent-

liche Verkehrsmittel, mobile Handler oder auf Einkaufsdienstleistungen zurtickzugreifen.

Quelle: Internet-Auftritt www.alnatura.de.

Auch beim konventionellen Lebensmittelhandel steigt der Anteil an Bioprodukten; die meis-
ten Filialketten fihren mittlerweile eine eigene Biomarke (z. B. BioBio bei Plus, Bioness bei
Lidl).
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5. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerun g der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fur die Planung und Genehmigung von Einzelhan-
delsstandorten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dar. Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. der dazu ergangenen Rechtsprechung
ist fur Neuansiedlungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
ab ca. 1.200 m2 Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache, die Festsetzung eines
Kern- oder entsprechenden Sondergebietes in der Regel erforderlich. Nach § 11 Abs. 3 S.
2 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt erfasst. In Be-
zug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind v. a. die Gliederung und die
GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

der Bevolkerung und das Warenangebot des geplanten Betriebs zu berlcksichtigen.

Aktualisierung des Baugesetzbuches (BauGB)

In der aktualisierten Fassung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 sind in § 9 (2a) fir
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche , auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, folgende Regelungen getrof-

fen:

= In einem Bebauungsplan kénnen bestimmte Arten der allgemein zuléssigen bauli-
chen Nutzungen als zuldssig bzw. nicht zuldssig oder als ausnahmsweise zulassig

festgelegt werden.

= Die Festsetzungen kdnnen fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans unterschiedlich getroffen werden.
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= Bei den Festsetzungen zur Zulassigkeit von baulichen Nutzungen ist insbesondere
ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu bericksichtigen, das Aussagen der Gemeinde / eines Gemeindeteils

enthalt.

. In den zu erhaltenden / zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die den Versorgungsberei-
chen dienen, vorhanden sein oder durch einen in Aufstellung befindlichen Bebau-

ungsplan vorgesehen sein.

Mit der aktuellen Regelung des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB werden die Erweiterung, An-
derung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebes in Gemengelagen erleichtert. Diese Erleichterung findet aber
gem. § 24 Abs. 3a Satz 2 BauGB keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

haben kdnnen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen soll also auch ausdriicklich die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevoilkerung keinen Schaden nehmen. Eine Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung liegt dann vor, wenn sich bei Realisierung des Vorhabens
etwa kleinere Betriebe in der naheren Umgebung nicht mehr halten kdnnten und dies fur
die nicht motorisierte Bevolkerung zu langeren Wegen fihren wirde. Dabei genigt die

Maoglichkeit einer solchen Beeintrachtigung.

Aktualisierung des Gesetzes zur Landesentwicklung

Das Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungs-
programm - LEPro ) vom 13.06.2007 schreibt vor, dass groR¥flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in NRW grundséatzlich nur noch in sog. zentralen Versor-
gungsbereichen, d.h. in den Innenstadten, Stadtteilzentren und Ortsmittelpunkten ange-

siedelt werden darf.
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Nach der Anhdrung der kommunalen Spitzenverb&nde wurde der Vorschlag aufgegriffen,
die Neuregelung als verbindliches Ziel der Raumordnung auszuweisen, das damit bei der

Regional- und Bauleitplanung zu beachten ist.

Die Kernpunkte des Anderungsgesetzes sind wie folgt zu skizzieren:

= Zur Belebung der Zentren darf in Zukunft grof3flachiger Einzelhandel mit nahversor-
gungs- / zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in zentralen Versorgungsberei-

chen angesiedelt werden.

= AulRerhalb der Zentren soll nur noch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zugelassen
werden, die fur eine lebenswerte Entwicklung der Innenstadte nicht zwingend erfor-
derlich sind, z. B. M6belméarkte, Gartencenter, Baumarkte etc. Solche Betriebe diir-
fen nur max. 10 % der Verkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevante

Randsortimente, jedoch nicht mehr als insgesamt 2.500 m2, nutzen.

= Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) mit mehr als 5.000 m2 Ver-
kaufsflache dirfen in Zukunft nur noch in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwoh-

nern realisiert werden.

Die Landesregierung will dartiber hinaus mit den benachbarten Bundeslandern Hessen
und Niedersachsen einheitliche Linien fir die Ansiedlung von Hersteller-Direktverkaufs-

zentren insbesondere an den NRW-Landesgrenzen verabreden.

Das Gesetz legt weiterhin fest, dass bei groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen geprift
werden muss, ob der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens flr nicht zentren-
relevante Sortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet
nicht Ubersteigt. In diesem Fall ,kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass kei-
ne Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung

[...] vorliegt”.
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Aufgrund der Neufassung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungspro-
gramm - LEPro) werden die vorstehend aufgefiihrten Kriterien im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Versmold als Rechtsgrundlage beriicksichtigt.
Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen !

Zur Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten sind zusatzlich zu den Regelungen durch
Gesetze und Verordnungen eine sehr umfangliche Rechtsprechung sowie Verwaltungs-
vorgaben, in Nordrhein-Westfalen u. a. in der Form des Einzelhandelserlasses , zu wir-
digen. Nach Mafl3gabe des Einzelhandelserlasses missen Standorte fir groRflachigen
Einzelhandel (u. a. Sondergebiete) nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentral-
ortlichen Gliederung und der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevilke-
rung entsprechen sowie raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet
sein (vgl. Ziffer 3.1). Eine Ausnahme ist bei Markten mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten maoglich, wenn der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente nicht mehr als 700
m?2 Verkaufsflache betragt und keine wesentlichen Auswirkungen auf das innergemeindli-

che Zentrensystem eintreten. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist zu sichern.

Gebiete mit Bebauungsplanen (8 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren
Festsetzungen. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebie-
te festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Mal3gabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe

benannt - in allen Baugebieten zul&assig:

= Sie sind eingeschrankt - bezogen auf die Versorgung des Gebietes - zulassig in

allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsgebieten,

. sie sind allgemein zulassig in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (88 4
bis 9 BauNVO),

Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, 22.09.2008.
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= in reinen Wohngebieten (8 3 BauNVO) kdnnen nur "Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen" als Ausnahme zugelassen

werden.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es nach der Verordnung allgemein zuléassig wa-
re. In der aktuellen Fassung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgefuhrt, dass von
dem Vorhaben (nach Abs. 1/2) keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Die po-
tenziellen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfall-

prufung darzulegen.

Aul3enbereich (8 35 BauGB)
Im Aul3enbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-

be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

GroR¥flachiger Einzelhandel

Fir Einzelhandelsgrof3betriebe enthalt 8 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung , nach
der Einkaufszentren und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen aul3er in Kerngebieten nur in speziell ausge-
wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-
haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-

den:

= Liegt ein grof3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m2 Ver-

kaufsflache'), dann ist zu klaren:

! vgl. BVerwG 4 C 14.04 vom 24.11.2005 zur Grof3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It.
§ 11 Abs. 3 BauNVO.
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= Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zulassigkeit nur fir ein

Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fur die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" grof3flachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenfihrenden Betrachtung den Schwellenwert der GrofR3flachigkeit errei-
chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekte, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich. Die kiinftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an

den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Ausschluss / Beschrankung von Einzelhandelsnutzunge n

Die Anwendung der 88 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zukinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaéltigung fir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgeflihrten Festsetzungsmdglichkeiten in

Bebauungsplanen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht
grol¥flachige Betriebe) treffen. Nach 88 1 Abs. 5 und 9 BauNVO koénnen - ggf. rdumlich
beschrankt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind maglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-
tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermaf3en bei Vorliegen der sonsti-
gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach 88 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-

rungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.
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Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stadtebaulichen Griinden notwen-
digen Beschrankungen in der Zul&ssigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen
kann auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsberei-
chen sowie auf die Differenzierung von zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.

Zur Durchsetzung einer stadtebaulich ausgerichteten Einzelhandels- und Standortent-

wicklung sind folgende Steuerungs- und OrdnungsmafRnahmen zu empfehlen:*

»Zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung sind Einzelhandels- und Zent-
renkonzepte aufzustellen bzw. zu aktualisieren. In diesen raumlich-funktionalen Zent-
renkonzepten muss auch die Nah- und Grundversorgung einen hohen Stellenwert ha-
ben. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer Stadt sollte mdglichst mit den
Kommunen des Umlandes abgestimmt werden. Dariiber hinaus ist eine laufende
stadtregionale Kooperation mit den Umlandgemeinden zu empfehlen.

Zur Umsetzung des Zielkonzeptes sollten bezogen auf die Grund- und Nahversorgung
an geeigneten Standorten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entsprechen-
de Sondergebiete fir die Ansiedlung oder Erweiterung von Supermérkten und Dis-
countmarkten festgesetzt werden. Es gilt, mehr mit positiven Standortangeboten als
mit Verboten zu agieren. Entsprechende Sondergebietsfestsetzungen konnen die
notwendige Investitions- und Planungssicherheit (auch fir Erweiterungen) vermitteln.

Es ist sinnvoll, standigen Kontakt mit den zustandigern Vertretern der Super-
markt- und Discountmarktketten  zu halten und zu versuchen, Neuansiedlungen
solcher Méarkte entsprechend dem Zentrenkonzept ausschlieRlich auf die zentralen
Versorgungsbereiche auszurichten. Es sollte kooperativ nach einer méglichst groRen
gemeinsamen Schnittmenge der betrieblichen Interessen und der stadtebaulichen In-
teressen gesucht werden.

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
vor allem in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten  konsequent durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
oder doch zumindest weitgehend eingeschrankt werden. Die dafiir notwendigen Plan-
anderungen sollten zumindest in den flir Supermérkte und Discountmarkte interessan-
ten Randbereichen vorsorglich durchgefihrt werden, um unnétige Schwierigkeiten
und Entschadigungspflichten zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender
Bauantrage entstehen kdnnen.

Altere Plangebiete sind auf die neue BauNVO umzustellen , um insbesondere zent-
renschadigende Einzelhandelsgro3projekte auszuschliel3en.

Trotz des neuen § 34 Abs. 3 BauGB kann sich eine zentrenorientierte Uberplanung
bislang unbeplanter Innenbereiche  empfehlen. Dabei ist die durch § 13 BauGB
2004 neu eingefihrte Mdglichkeit eines vereinfachten Verfahrens zu nutzen.

vgl. Dr. Heinz Janning, Beigeordneter der Stadt Rheine, Das Instrumentarium des Stadte-
baurechts zur Sicherung der Nahversorgung, in: Land ohne Laden? Alternative Mdglichkei-
ten der Lebensmittelversorgung, NRW-Tagung 02.11.2004.
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Insgesamt gilt es, die vorhandenen Instrumente des Planungsrechts auf der Basis ei-
nes fundierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konsequent zu nutzen. [...]
Probleme bei der stédtebaulichen Steuerung des Einzelhandels [sind] in der Regel
nicht auf Unzulanglichkeiten des Rechts, sondern auf Vollzugsdefizite und auf politi-
sche Fehlentscheidungen zurtickzufihren, [...].

Zur Umsetzung der Zentrenkonzepte und damit gleichz  eitig auch zur Sicherung
der Grund- und Nahversorgung steht [...] ein geeignet  es und ausreichend diffe-
renziertes Steuerungsinstrument zur Verfigung.”

24



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

Il Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Versmold

1. Strukturdaten

1.1 Geografische Lage und Einordnung in die Landesp  lanung

Die an der Grenze zwischen Minsterland und Ostwestfalen, in der muinsterlandischen
Bucht, gelegene Stadt Versmold beheimatet knapp 21.400 Einwohner.! Das Stadtgebiet
gliedert sich in die Ortsteile Bockhorst, Hesselteich, Loxten, Oesterweg, Peckeloh und
Versmold. Die Stadt soll nach den Zielen der Landesplanung die Funktion eines Grund-
zentrums in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur wahrnehmen. Durch
die geringe Entfernung zu den Oberzentren Bielefeld und Osnabriick sowie zu den be-
nachbarten Mittelzentren (u. a. Halle / Westfalen, Gitersloh, Rheda-Wiedenbrick und
Warendorf) in einem Umkreis von ca. 25 km bestehen starke Wettbewerbsbeziehungen

zu anderen Einkaufsstadten der Region.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung der Stadt Versmold hat sich durch den Ausbau der
A 33 (Osnabrick - Paderborn), welche das Stadtgebiet an der Nord-Ost-Grenze tangiert
und Uber die B 476 (Warendorf — Melle) angebunden ist, deutlich verbessert,. Die B 476
durchquert das Stadtgebiet in von Stidwest nach Nordost, wobei die Innenstadt durch die
RingstralRe Miinsterstralle / Westheider Weg im Nordwesten umfahren wird. Von der B
476 zweigen mehrere Verkehrsstrallen ab, welche die Kernstadt mit den umliegenden
Ortsteilen und Nachbarkommunen verbinden. Die Stadt verfigt damit Gber eine leistungs-

fahige Anbindung an das (lber-)regionale Verkehrsnetz.

Die Stadt verfugt tGber einen Anschluss an die Teutoburger Wald Eisenbahn, die jedoch
nur noch durch den Giterverkehr bedient. Regionalbusse fahren nach Gutersloh,
Bielefeld, Halle (Westfalen), Borgholzhausen und Warendorf (Anrufbus). Versmold gehért

zum Verkehrsverbund OstWestfalenLippe.?

! Quelle: Stadt Versmold, Stand 03 / 2008

vgl. www.wikipedia.org
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1.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Versmold leben derzeit 21.389 Einwohner, die sich auf sechs Ortsteile vertei-
len. Den Einwohnerschwerpunkt bildet mit ca. 48 % der Einwohner der Kernort Versmold;
die groéften Einwohnerzahlen der Ortsteile weisen Peckeloh (ca. 17 %), Loxten (ca. 15 %)

und Oesterweg (ca. 10 %) auf (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerverteilung in der Stadt Versmol  d

Einwohner

Ortsteil abs. in %
Bockhorst 1.807 8,5
Hesselteich 540 2,5

Loxten 3.139 14,7
Oesterweg 2.201 10,3
Peckeloh 3.539 16,6
Versmold 10.163 47,5

Stadt Versmold gesamt 21.389 100

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Versmold, Stand: Marz 2008 (Hauptwohnsitze)

Im Zeitraum von 1997 bis 2007 ist in der Stadt Versmold eine positive Einwohnerentwick-
lung zu beobachten; die Einwohnerzahl nahm um ca. 6,2 % zu. Die Einwohnerentwick-
lung liegt damit im Vergleichszeitraum noch Uber dem Durchschnitt des Kreises Gitersloh

(ca. + 5,0 %) sowie des Landes Nordrhein-Westfalen (ca. + 0,1 %).

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt Iasst die Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt
Versmold — &hnlich der Struktur im Kreis Gutersloh - einen tberdurchschnittlichen An-

teil an Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsene n erkennen. Damit korrespon-
diert ein geringerer Anteil der alteren Bevolkerung (60 Jahre und alter), so dass eine rela-

tiv junge Bevolkerungsstruktur ablesbar ist (vgl. Abb. 3).
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GMAJ

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in der Stadt Versmo  Id
Einwohner Stadt

Jahr Versmold

abs. 1997 = 100,0
1997 19.968 100,0
1998 20.106 100,7
1999 20.212 101,2
2000 20.397 102,1
2001 20.634 103,3
2002 20.830 104,3
2003 20.909 104,7
2004 20.992 105,1
2005 21.064 105,5
2006 21.059 105,5
2007 21.204 106,2
Quelle:  GMA-Darstellung auf Basis von Daten des NLS, Stand jeweils 31.12. (Hauptwohnsitze)

Abb. 3:

Die Altersstruktur der Bevolkerung im Verg leich

40%

30%

20% -

10% -

0% -

unter 18 Jahre 18- 39 Jahre

40 - 59 Jahre 60 Jahre und alter

W Stadt Versmold mKreis Gitersloh mNordrhein-Westfalen

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik

Nordrhein-Westfalen, in % der Bevdlkerung, Stand 31.12.2007
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1.3 Arbeitsmarkt und Pendlerstrome

Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt wird nach wie vor durch den sekundaren Sektor
gepragt, etwa 45 % der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten sind dieser Sparte zu-
zuordnen. Innerhalb des sekundaren Sektors nimmt die fleischverarbeitende Industrie /
Lebensmittelproduktion und -logistik (u. a. mit den Firmen Reinert, Wiltmann und Ndlke,
Kuhlhaus Frigoropa / Nordfrost-Gruppe) in Versmold einen hohen Stellenwert ein. Weitere
bedeutende Unternehmen sind den Sparten Handel, Gastgewerbe und Verkehr zugeord-

net.

Im Jahr 2007 waren in Versmold ca. 7.888 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte ge-
meldet, im Jahr 2006 lag die Zahl noch bei 8.112.* Etwa 45 % der Beschéftigten sind im
Verarbeitenden Gewerbe tatig; diese Sparte ist — dhnlich dem Kreis Gutersloh - Uber-
durchschnittlich stark ausgepragt. Einen weiteren Schwerpunkt bildet der Bereich Handel,
Gastgewerbe und Verkehr, der mit ca. 35 % deutlich iber dem Niveau des Kreises (ca. 21
%) und des Landes Nordrhein-Westfalen (ca. 24 %) liegt. Demgegentber sind den sons-
tigen Dienstleistungen mit ca. 18 % verhaltnisméaRig wenige Beschéftigte zuzuordnen;
diese Sparte ist im Kreis (ca. 29 %) sowie vor allem im Land (ca. 43 %) deutlich starker

ausgepragt (vgl. Abb. 4).

Die Stadt Versmold fungiert auch als wichtiger Arbeitsort fir auswartige Beschéftigte. Den
4.171 Einpendlern stehen 4.152 Auspendler gegeniber, so dass insgesamt eine fast aus-

geglichene Pendlerbilanz zu konstatieren ist.?

! Quelle: LDS NRW, Landesdatenbank, Stand: 30.06.2007 und 30.06.2006
2 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Pendler in NRW 2007, S. 18
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Abb. 4: Beschétftigtenstruktur im Vergleich
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60% -
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0% -
Versmold Kreis Gitersloh Nordrhein-Westfalen

E Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe
B Handel, Gastgewerbe und Verkehr [Osonstige Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Daten des NLS, in % der Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten,
Stand 31.12.2007

1.4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Aufgrund der stadtgeschichtlichen Entwicklung der Stadt Versmold mit der im Jahr 1973
vorgenommenen kommunalen Neugliederung mit Einbindung der ehemals selbststandi-
gen Gemeinden Bockhorst, Hesselteich, Loxten, Oesterweg und Peckeloh in die Stadt
Versmold weist die heutige siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Situation unter-
schiedliche Merkmale auf. So werden die peripheren Ortsteile durch eine landliche, frei-
flachenorientierte Siedlungsstruktur mit geringer Auspragung der Ortskerne charakteri-
siert. Die ,Goldddrfer* Bockhorst und Oesterweg weisen gut erhaltene, sanierte Dorfkerne
auf. Demgegenuber bildet die Versmolder Innenstadt einen vergleichsweise stark verdich-
teten, urbanen Stadtmittelpunkt mit einer vielfaltigen Versorgungsstruktur. Als Schwer-
punkt der o6ffentlichen und privaten Infrastruktur und als stadtebaulicher Kristallisations-
punkt mit einem sanierten Stadtkern, einer Reihe stadtbildpragender, historischer Gebau-
de und einer verkehrsberuhigten Geschaftszone Ubernimmt die Stadtmitte eine Leitfunkti-

on fur die Identifikation der Birger und Besucher mit der Stadt Versmold.
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Im Hinblick auf die landschaftspragenden Rahmenbedingungen des Stadtgebietes ist die
Lage der Stadt im so genannten ,Drei-Lander-Eck® im Schnittpunkt von Ravensberger
Land, Minsterscher Bucht und der weitlufigen Mittelgebirgslandschaft des Teutoburger
Waldes ein wichtiger Standortfaktor, der sowohl die Wohn- und Freizeitqualitat als auch

die touristischen Funktionen der Stadt pragt.

Im Rahmen der Stadtentwicklung plant die Stadt Versmold zurzeit u.a die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans, Projekte im Rahmen des Stadtumbaus und der Wohnflachen-
entwicklung. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll erganzend Leitli-
nien zur Steuerung des Einzelhandels, speziell grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, an
innerstadtischen und peripheren Standorten des Stadtgebietes aufzeigen. Vor dem Hin-
tergrund der in den letzten Jahren eingetretenen Strukturverédnderungen im innerstadti-
schen Einzelhandel mit GeschaftsschlieRungen und Mindernutzungen soll das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept dazu beitragen, insbesondere die Funktion der Innenstadt als

Hauptzentrum der Einkaufsstadt zielgerichtet weiterzuentwickeln und zu starken.

2. Marktgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

2.1 Marktgebiet und Bevolkerung

Als einzelhandelsrelevantes Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem die Ver-

braucher sich Gberwiegend zum Einkauf nach Versmold orientieren.

Die Abgrenzung des Marktgebietes erfolgt unter Berticksichtigung folgender Kriterien:

= Ergebnisse der GMA-Einzelhandelsbefragung in der Stadt Versmold im Mai / Juni
2008,

= Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung durch den Einzelhandel in der Stadt
Versmold Mai / Juni 2008,

= Bewertung der topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie der

VerkehrserschlieBung des Raumes,
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= Bewertung der tbergemeindlichen Wettbewerbssituation, wobei insbesondere das

Einzelhandelsangebot in benachbarten Ober- und Mittelzentren bertcksichtigt wird,

= die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Bei der in 47 Einzelhandelsbetrieben der Stadt Versmold durchgefiihrten Kundenwohn-
orterhebung wurden die Wohnorte von insgesamt 38.997 Kunden erfasst. Insgesamt
stammen ca. 85 % der befragten Kunden aus der Stadt Versmold (vgl. Tabelle 4). Der
Einkaufsstandort Versmold besitzt mit einem durchschnittlichen Anteil von ca. 15 % aus-

wartigen Kunden nur eine vergleichsweise geringe Ausstrahlungskraft in das Umland.

Die Intensitat der ubergemeindlichen Verflechtungen mit den einzelnen Stadten / Ge-
meinden ist anhand der Kennziffern ,Kundenanteil an der Gesamtkundenzahl* sowie
-Kundenanteil an der Einwohnerzahl der Herkunftskommune* zu bewerten. Fur die an der
Kundenerhebung beteiligten Versmolder Betriebe ist die héchste Ubergemeindliche Ver-
flechtungsintensitat mit den benachbarten Kommunen Borgholzhausen, Bad Rothenfelde,
Dissen, Bad Laer und Sassenberg / Fiichtorf festzustellen; dabei ist vor allem in den un-
mittelbar an Versmold angrenzenden Ortsteilen dieser Kommunen von einer starkeren

Einkaufsorientierung in Richtung Versmold auszugehen.

Tabelle 4: Wohnorte der Einzelhandelskunden in der Stadt Versmold

Anzahl der Anzahl der Kunden in % Kunden
Kundenwohnort (Stadt / Stadt) . der Gesamt- in % der

Einwohner Kunden .

kundenzahl Einwohner

Versmold , davon 21.389 33.050 84,8 154,5
Versmold, Kernort 10.163 22.500 57,7 221,4
Bockhorst 1.807 4,351 11,2 240,8
Hesselteich 540 541 1,4 100,2
Loxten 3.139 1.720 4.4 54,8
Oesterweg 2.201 1.742 4,5 79,1
Peckeloh 3.539 2.196 5,6 62,1

Fortsetzung néachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Anzahl der Anzahl der Kunden in % _Kunden

Kundenwohnort (Stadt / Stadt) Einwohner Kunden der Gesamt- in % der
kundenzahl Einwohner

Borgholzhausen 8.721 934 2,4 10,7
Bad Rothenfelde 7.299 435 11 6,0
Dissen 9.303 547 1,4 5,9
Bad Laer 9.251 384 1,0 4,2
Sassenberg / Fuchtorf 14.331 589 15 4,1
Halle 21.177 511 1,3 24
Harsewinkel / Greffen 24.220 499 1,3 2,1
Warendorf 38.375 158 0,4 0,4
Glandorf 6.854 143 0,4 21
Hilter 10.277 120 0,3 1,2
Steinhagen 19.938 107 0,3 0,5
Beelen 6.366 101 0,3 1,6
Fremdenverkehrsgaste A. 227 0,6 A
Sonstige Stadte / Gemeinden J. 1.192 3,1 A.
Auswaértige Stadte gesamt J. 5.947 15,2 J.
Gesamt A 38.997 100,0 A

Quelle:  GMA-Kundenwohnorterhebung, Einwohnerdaten (Quelle: Stadt Versmold, Stand Méarz 2008 so-
wie NLS, Stand 31.12.2007 und LDS NRW, Stand 31.12.2007), ca.-Werte

Vor dem Hintergrund der verhaltnismafig geringen Intensitat der tbergemeindlichen Ver-

flechtungen ist die Stadt Versmold in erster Linie als Selbstversorgerort zu klassifizieren,

der schwerpunktmafig auf die Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung ausgerichtet ist

und dartber hinaus begrenzte Ubergemeindliche Verflechtungen zu den Nachbarkommu-

nen Borgholzhausen, Bad Rothenfelde, Dissen, Bad Laer und Sassenberg / Fichtorf auf-

weist.!

vgl. Karte 2: Das Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Versmold
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Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die in der Stadt Versmold ansassigen Betriebe
Uber eine z. T. stark differierende Ausstrahlungskraft verfligen und insbesondere der fl&-
chenintensive und / oder spezialisierte Einzelhandel in der Stadt Versmold — so z. B. die
grol¥flachen Anbieter der Sparten Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Einrichtungsbedarf —
teilweise auch grofRere Marktgebiete erschlielen. Umséatze, die mit auRerhalb der Stadt
Versmold wohnhaften Kunden getatigt werden, werden nachfolgend als Streuumsatze

ausgewiesen.

2.2 Kaufkraft

2.2.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fur die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet
das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfuigbare Einkommen der priva-
ten Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-

leistungen errechnet sich aus dem verfugbaren Einkommen wie in Abb. 5 dargestellt.

Abb. 5: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verfluigbares Einkommen

Privater Verbrauch Ersparnis

V

Nachfrage der Konsumenten nach

v

- Waren
- Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung
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Fur die Planung von Einzelhandelsflachen kénnen Dienstleistungskéufe vernachlassigt
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenk&ufe der privaten Haushalte. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Warenkéufe sowohl in Ladengeschaften (Einzelhandel
i.e.S.) als auch in Nichtladengeschéaften (z. B. Versandhandel) wirksam werden kénnen.
Die Pro-Kopf-Ausgaben ohne Berlicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belaufen

sich nach eigenen Berechnungen derzeit auf ca. 5.264,- €.

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben missen um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt werden. Die Stadt Versmold weist mit einem regionalen einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkoeffizienten von 97,6 bezogen auf den Bundesdurchschnitt ein un-

terdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf.!

2.2.2 Kaufkraftpotenzial in der Stadt Versmold

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Versmold belauft sich derzeit

auf ca. 109,9 Mio. €, davon entfallen ca. 37,3 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und

ca. 72,6 Mio. € auf Konsumguter (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzi  al in der Stadt Versmold im

Jahr 2007

Sortiment / Warengruppe KaL.n‘kraft in Mio. €
in Versmold

Lebensmittel, Getranke 30,1
Backereihandwerk 3,5
Fleischereihandwerk 3,7
Nahrungs- und Genussmittel 37,3
Drogerie-, Parfimeriewaren 4,3
Apotheken-, Sanitatswaren 9,1
Fortsetzung néchste Seite

Die GfK, Nurnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken
das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fir Stadte und Gemeinden.
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Sortiment / Warengruppe 'i<nall\1/];|i(oréf€t
Gesundheit, Korperpflege 13,4
Blumen, Pflanzen 1,6
zoologischer Bedarf 0,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2,4
Bucher, Zeitschriften 2,3
Papier-, Blro-, Schreibwaren 2,4
Spielwaren 0,7
Bicher, Schreib- / Spielwaren 5,4
Damenbekleidung 59
Herrenbekleidung 3,2
Kinderbekleidung 0,6
Schuhe 2,6
Lederwaren 0,5
Sportartikel 1,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 14,1
weil3e Ware 1,9
Leuchten, Elektroinstallation, -zubehdr 0,7
Unterhaltungselektronik 2,4
Ton-, Bildtrager 11
Computer, Telekommunikation 2,3
Foto, -zubehor 1,4
Elektrowaren 9,8
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel 2,1
Mébel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 6,9
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen 1,8
Hausrat, Mdbel, Einrichtungen 10,8
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 8,3
Teppiche, Bodenbelage 1,0

Fortsetzung néachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Sortiment / Warengruppe lfnalaligég
Optik 1,0
Uhren, Schmuck 1,2
Autozubehor 2,2
Sportgerate 1,4
Sonstige Einzelhandelswaren 1,6
Sonstiger Einzelhandel 16,7
Konsumaguiter 72,6
Einzelhandelswaren gesamt 109,9

Quelle: GMA-Berechnungen 2008 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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lll.  Ergebnisse der Einzelhandels- und Birgerbefrag  ungen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Einzelhandels- und Blrgerbefragung darge-
stellt. Die Darstellung der jeweils abgefragten Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Versmold erfolgt im abschlieRenden Kapitel in einer vergleichenden Gegentberstellung.

1. Einzelhandelsbefragung

Von den 166 Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Versmold haben sich 42 aktiv an der
Befragung beteiligt (ca. 25 % Rucklaufquote). Nachfolgend werden die wichtigsten Be-

triebsstrukturdaten der antwortenden Betriebe vorgestellt und bewertet.

1.1 Beschétftigtenstruktur

Der Mitarbeiterstamm der antwortenden Betriebe belauft sich auf insgesamt 284 Arbeits-
krafte, davon sind ca. 37 % (= 105 Arbeitskrafte) Vollzeitkréfte. Mit ca. 30 % (= 84 Be-
schaftigte) schlagt der Anteil der Teilzeitkrafte zu Buche, der Aushilfenanteil belauft sich
auf ca. 24 % (= 69 Beschaftigte). Bei den antwortenden Einzelhandlern sind insgesamt 26
Auszubildende tatig (vgl. Abb. 6).

Die durchschnittliche Beschéftigtenzahl liegt bei ca. 4 rechnerischen Vollzeitkraften je
Betrieb.! Damit beteiligten sich neben kleineren Betrieben auch einige (mittel-)groRe An-

bieter an der Befragungsaktion, die fur die Betriebsstruktur in Versmold pragend sind.

Bei der Umrechnung in Vollzeitkrafte werden Teilzeitbeschaftigte und Auszubildende mit
einem Faktor von 0,5 und Aushilfskrafte mit einem Faktor von 0,25 bewertet.
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Abb. 6: Beschéftigte im Einzelhandel nach Art des Beschaftigungsverhaltnis-
ses

Aushilfen
24%

Vollzeitkrafte
37%

Auszubildende
9%

Teilzeitkrafte
30%

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Beschaftigten der Betriebe mit Angaben (n = 42)

1.2 Betriebsstruktur und Ansiedlungsdauer

Nach den Angaben der befragten Einzelh&ndler sind 34 Betriebe als Hauptgeschéafte und
8 Betriebe als Filialbetriebe einzuordnen, so dass eine Filialisierungsquote von ca. 19 %
vorliegt (vgl. Abb. 7). Dabei ist zu bericksichtigen, dass sich Filialbetriebe tendenziell in
geringerem Umfang an der Befragung beteiligen, so dass die Quote insgesamt deutlich

hoéher liegen dirfte.
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Abb. 7: Filialisierung im Einzelhandel

Hau ptgeschaft
81%

Filiale
19%

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 42)

Von den antwortenden Betrieben haben 29 ihre Geschéftsrdume angemietet und bei 13
Anbietern befinden sich die Geschéftsraume in Eigentum. Die Eigentumsquote ist im in-

terkommunalen Vergleich mit ca. 31 % als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten.

Beziglich der Ansiedlungsdauer der Betriebe am derzeitigen Standort zeigt sich folgende
Struktur:

= 7 Betriebe bis zu 5 Jahre,

= 7 Betriebe seit 5 - 9 Jahren,

= 6 Betriebe seit 10 - 19 Jahren,

= 7 Betriebe seit 20 - 29 Jahren,

. 3 Betriebe seit 30 - 39 Jahren,

. 11 Betriebe seit 40 Jahren und mehr.

Ein Betrieb machte zu dieser Frage keine Angabe.
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Im Vergleich zu ahnlich strukturierten Einkaufsorten ist eine verhaltnismafiig hohe Stand-
orttreue im Einzelhandelsbesatz zu erkennen, die auf eine starke ldentifikation der Unter-

nehmer mit Versmold als Betriebsstandort schlieRen lasst.

1.3 Investitionsverhalten

Auf die Frage nach beabsichtigten betrieblichen Veranderungen innerhalb der nachsten

zwei bis drei Jahre wurden folgende Angaben genannt:*

13 Betriebe planen eine Modernisierung ihrer Geschaftsraume,
= 3 Betriebe streben eine Sortimentsveréanderung an,

. 7 Betriebe mochten ihre Geschaftsrdume erweitern,

= 4 Betriebe avisieren eine Geschaftsverlagerung,

= bei 4 Betrieben steht eine Geschaftsibergabe an,

= 1 Betrieb wird das Geschéft aufgeben.

Insgesamt gaben von den 42 antwortenden Betrieben 24 Befragte (ca. 57 %) an, durch
einzelbetriebliche Mal3nahmen den Betriebsstandort in der Stadt Versmold sichern zu
wollen. Somit ist auch fir die Zukunft insgesamt eine ausreichende Dynamik des ansassi-

gen Einzelhandels zu erwarten.

2. Birgerbefragung

2.1 Einkaufshaufigkeit und -motivation der Birger

Im Rahmen der durchgeflihrten reprasentativen Blrgerbefragung in der Stadt Versmold
wurde die Einkaufshaufigkeit in Versmold ermittelt. Insgesamt kaufen etwa 89 % der ant-

wortenden Burger taglich bzw. mindestens einmal pro Woche in Versmold ein und sind

Mehrfachnennungen méglich
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somit als ,Stammkunden® zu bezeichnen. Nur gut 1 % der Befragten gibt an, Versmold
seltener oder gar nicht zum Einkauf aufzusuchen. Im Vergleich zu &hnlich strukturierten
Kommunen ist die Einkaufsorientierung der Wohnbevolkerung auf Versmold als durch-

schnittlich zu bewerten.

Die Differenzierung nach den Wohnorten der Befragten zeigt, dass die Einkaufshaufigkeit
je nach Lage im Stadtgebiet variiert. Wahrend hohe Stammkundenanteile bei den Befrag-
ten der Ortsteile Versmold (ca. 91 %) und Oesterweg (ca. 96 %) ermittelt wurden, sind die
Werte fur die Bewohner der tbrigen Ortsteile Hesselteich, Loxten (je ca. 88 %), Peckeloh
(ca. 86 %) und v. a. Bockhorst (ca. 76 %) niedriger.

Abb. 8: Einkaufshaufigkeit in Versmold

alle 1 - 2 Monate ltener / ni
allel-2 1% selienerinie

Wochen
8%

1%

taglich
27%

mindestens
einmal
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63%

Quelle: GMA-Burgerbefragung, in % der Befragten (n = 741)

Hinsichtlich der Altersgruppen sind die hdchsten Stammkundenanteile bei den 46 bis 64-
Jahrigen (ca. 92 %) festzustellen, wahrend bei der Altersklasse der 18 - 30-Jahrigen mit
ca. 82 % ein geringerer — wenngleich im Vergleich zu anderen Kleinstadten noch beacht-
licher - Wert erreicht wird. Das Befragungsergebnis entspricht damit dem allgemeinen
Trend einer geringeren ,Standorttreue” bei den Jiingeren und einer starkeren Einkaufsori-

entierung der alteren Verbraucher auf den eigenen Wohnort.
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Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung des Einkaufsverhaltens ist auch die H&aufigkeit des
Einkaufs auf3erhalb der Stadt Versmold. Etwa 21 % der befragten Birger geben an, tag-
lich oder mindestens einmal pro Woche in auswértigen Orten einzukaufen, so dass auch
bei kurzfristigen Bedarfsgitern — wie z. B. Lebensmitteln — eine Aul3enorientierung der
Burger ablesbar ist. Dies tritt besonders stark bei Befragten der Ortsteile Bockhorst und
Hesselteich in Erscheinung, von denen ca. 52 — 53 % mindestens einmal wéchentlich in
anderen Stadten einkaufen. Etwa jeder flnfte Befragte verlasst Versmold etwa alle 1 — 2
Wochen fur den Einkauf. Ein Grof3teil der Befragten (ca. 38 %) suchen alle 1 — 2 Monate
auswartige Einkaufsstéatten auf. Immerhin fast ein Viertel der Befragten (ca. 23 %) kauft

jedoch seltener oder gar nicht in auswartigen Kommunen ein (vgl. Abb. 9).

Differenziert nach Altersgruppen ist die hochste Auswartsorientierung bei der Altersgrup-
pe der 31 — 45-Jahrigen zu beobachten; mit steigendem Alter nimmt die Einkaufsmobilitat
ab. Positiv festzuhalten ist — mit ca. 20 % Stammkunden in auswartigen Stadten — die

begrenzte Auswaértsorientierung bei den jiingsten Befragten.

Abb. 9: Einkaufshaufigkeit in auswartigen Stadten und Gemeinden
salich mindestens
tago;c einmal
206 0 wochentlich
19%

seltener / nie

23% alle 1 - 2 Wochen

20%

alle 1 - 2 Monate
34%

Quelle:  GMA-Birgerbefragung, in % der Befragten (n = 741)
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2.2 Grunde fur und gegen einen Einkauf in Versmold

Hauptgrund fur einen Einkauf in der Stadt Versmold ist nach Meinung der befragten Biir-
ger die Erreichbarkeit bzw. Wohnortndhe. Ein ambivalentes Bild ergibt sich bei der Bewer-
tung der Angebotsvielfalt. Wahrend ca. 16 % der Nennungen auf die Angebotsvielfalt als
Grund fur den Einkauf in Versmold entfallen, sind es bei den Negativnennungen ca. 21 %.
In diesem Zusammenhang wird auch die Qualitat des Angebotes — z. B. aufgrund zu vie-
ler ,Ramschladen” und ,Billig-Ketten" sowie zu weniger Fachgeschéfte — hingewiesen.
Einen weiteren Hinderungsgrund fir den Einkauf in der Stadt Versmold stellt nhach Anga-
ben der Befragten dartber hinaus die hohe Verkehrsbelastung in der Innenstadt dar (ca.
18 % der Nennungen), wobei auch eine fehlende UmgehungsstralRe sowie Geschwindig-
keitsUberschreitungen in der verkehrsberuhigten Zone beméngelt werden. Auch die Park-
platzsituation wird kritisch gesehen (ca. 12 %), wenngleich auch 6 % der Positivhennun-
gen auf die Parksituation entfallen. Ein weiterer Kritikpunkt sind u. a. unterschiedliche

oder zu geringe Offnungszeiten (ca. 8 %, vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Grunde fur und gegen einen Einkauf in Versmold
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Quelle: GMA-Birgerbefragung, in % der Nennungen (n = 828 bzw. 721)
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2.3 Bedeutung der Stadt Versmold als Einkaufsort

In der Regel weist das Einkaufsverhalten der Verbraucher fiir die einzelnen Sortimente
deutliche Unterschiede auf. Generell greifen die Verbraucher bei Gitern des kurzfristigen
Bedarfs Uberwiegend auf das Angebot am Wohnort zuriick, wahrend mit zunehmender
Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf gréRere Ein-
kaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Versmolder Birger zu unter-
suchen, wurde nach dem jeweiligen Haupteinkaufsort fir ausgewahite Sortimente gefragt.
Bei der Bewertung der Ergebnisse ist allerdings zu beachten, dass die Nennungen der
Einkaufsorte nicht darauf schlieRen lassen, dass die Befragten ausschlief3lich dort einkau-

fen; die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:

= Einzelhandelsversorgung am Wohnort und Ausstattung groRerer Einkaufsorte,
= individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,

= Verkehrsverbindungen und Mobilitdt des Befragten,

= Arbeitsort,

] spontanes Erinnerungsvermogen.

Aus der Nennungshaufigkeit der ermittelten Einkaufsorte konnen Aufschliisse Uber die
Intensitat der Einkaufsvorgange gewonnen werden. Fur die wertméRige Einkaufsorientie-

rung ist eine Gewichtung der Befragungsergebnisse notwendig (vgl. Kaufkraftbewegun-

gen).

2.3.1  Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfrist  igen Bedarfs

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich erwartungsgemalf die starkste Einkaufsorientierung

der Befragten auf die Stadt Versmold. Bei Lebensmitteln geben ca. 90 % der Befragten
die Stadt Versmold als bevorzugten Einkaufsort an. Dabei liegt die Einkaufsorientierung
der Befragten aus den Ortsteilen Versmold und Oesterweg (jeweils ca. 96 %) Uber dem

Durchschnitt, wahrend in den Ubrigen Ortsteilen Loxten (ca. 88 %), Peckeloh (ca. 84 %),
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Hesselteich (ca. 73 %)" und Bockhorst (ca. 70 %) z. T. deutlich geringere Werte ermittelt

wurden.

Abb. 11: Einkaufsorientierung bei Waren des kurzf  ristigen Bedarfs

Lebensmittel

Bioartikel

Drogerie-, Parfimerie-,
Apothekerwaren
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zool. Bedarf
0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Versmold = Warendorf B Minster
O Gutersloh B Osnabriick ® Bad Rothenfelde
[ Bielefeld M sonstige M Internet

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Bioartikel werden nach Angaben der Befragten noch von ca. 87 % vorwiegend in der
Stadt Versmold eingekauft. Dabei ist zu beachten, dass sich nur 444 der insgesamt 741
Befragten hierzu &uf3erten, so dass der Anteil der Nicht-Bio-K&ufer in der Stadt Versmold

bei ca. 40 % liegen durfte.

Eine ebenfalls hohe Einkaufsorientierung ist bei Drogerie-, Parfimerie- und Apothekerwa-
ren (ca. 91 %) festzustellen. Demgegentber liegt bei Blumen, Pflanzen und zoologischem
Bedarf eine etwas starkere Auswartsorientierung vor. Wahrend hier ca. 77 % den eigenen
Wohnort préferieren, suchen ca. 9 % der Befragten bevorzugt die Stadt Halle sowie je-

weils ca. 3 % die Stadte Bielefeld und Warendorf auf.

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl im Ortsteil Hesselteich und der daraus resultieren-
den geringen Anzahl der antwortenden Biirger ist dieser Wert nur als Annaherungswert zu
betrachten.
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Die ermittelten Werte machen deutlich, dass die Einkaufsorientierung auf die Stadt Vers-
mold im kurzfristigen Bedarfsbereich — mit Ausnahme der Sparte Blumen, Pflanzen und
zoologischer Bedarf — als leicht Gberdurchschnittlich zu bewerten ist. Trotz der Néahe zu
mehreren Mittel- und Oberzentren werden die kurzfristigen Bedarfsgtter tiberwiegend am

Wohnort eingekauft.

2.3.2  Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfris  tigen Bedarfs

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb mit anderen Einkaufsor-
ten grundsétzlich deutlich starker ausgepréagt als im kurzfristigen Bedarfsgutersektor. Fir
die Stadt Versmold sind dabei lagebedingt vielfaltige Einkaufsbeziehungen standortpra-
gend, wobei die Oberzentren Osnabriick und Bielefeld sowie die Mittelzentren Gutersloh
und Warendorf als wesentliche Konkurrenzstandorte im Vordergrund stehen (vgl. Abb.
12).

Blcher werden von einem Grof3teil der Befragten (ca. 73 %) vorwiegend in der Stadt
Versmold eingekauft; die Konkurrenzstadte Bielefeld, Osnabriick, Warendorf und Giters-
loh besitzen mit Anteilen zwischen 2 und 4 % nur eine geringe Versorgungsbedeutung.
Demgegenuber nimmt der e-commerce bei Blchern einen Uberdurchschnittlichen Stel-
lenwert ein: Etwa 11 % der Befragten — sogar ca. 23 % der 18 — 30-Jahrigen und ca. 16 %

der 31 — 45-Jahrigen - geben an, Biicher tUberwiegend Uber das Internet zu erwerben.

Bei Schreibwaren wird die Stadt Versmold von ca. 88 % als Haupteinkaufsort genannt, so
dass das vorhandene Fachgeschafts-Angebot in Versmold von den Birgern intensiv

wahrgenommen wird. Andere Einkaufsorte treten hier deutlich in den Hintergrund.

Starkere Abwanderungstendenzen sind bei Spielwaren zu erkennen, die von ca. 50 % der
Befragten bevorzugt in auswartigen Stadten, dabei v. a. in Bielefeld (ca. 11 %), Osna-
briick (ca. 10 %), Gutersloh (ca. 8 %), Warendorf (ca. 4 %) und Bad Rothenfelde (ca. 4 %)
nachgefragt werden. Auch hier nehmen Internet und Versand (ca. 9 %) einen hohen Stel-

lenwert ein.
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Abb. 12: Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs
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Quelle: GMA-Birgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Eine deutlich geringere Bedeutung kommt dem Versorgungsangebot der Stadt Versmold
im Bereich Bekleidung zu, hier nennen nur noch ca. 22 % der Befragten Versmold als
bevorzugten Einkaufsort. Die Ubrigen Befragten orientieren sich vorwiegend in die Stadte
Bielefeld (ca. 22 %), Osnabrick (ca. 17 %), Gutersloh (ca. 14 %), Warendorf (ca. 9 %),
Bad Rothenfelde (ca. 3 %) und Minster (ca. 2 %). Fir etwa 6 % spielen Internet und Ver-
sand die Hauptrolle. Auffallig ist hier, dass offensichtlich die Versmolder Bekleidungsan-
gebote die geringste Einkaufsattraktivitat fir die 18 — 30-J&hrigen (ca. 15 % Stammkun-
den) sowie die 46 — 67-Jahrigen (ca. 19 %) besitzen, wahrend sich die 31 — 45-Jahrigen
(ca. 23 %) und die Uber 65-Jahrigen (ca. 27 %) starker auf die Angebote in der Stadt

Versmold orientieren.
Deutlich hoher féllt die Einkaufspréaferenz der Versmolder in der Warengruppe Schuhe

und Lederwaren aus. Wahrend ca. 57 % der Befragten Versmold praferieren, suchen je-
weils rund 12 % bevorzugt die beiden Oberzentren Bielefeld und Osnabruck, ca. 6 % Wa-
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rendorf und ca. 5 % Gutersloh auf. In dieser Sparte steigt — bundesweiten Trends ent-

sprechend — die Standorttreue mit zunehmenden Alter.

Bei der Warengruppe Sport- / Freizeitartikel liegt die Auswartsorientierung bei ca. 59 %,
wobei Bielefeld (ca. 19 %), Osnabriick (ca. 13 %), Gutersloh (ca. 8 %) und Warendorf (ca.

7 %) wiederum als Konkurrenzorte fungieren.

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches treten die umliegenden Mittel- und
Oberzentren starker in den Vordergrund. Diese Einkaufsbeziehungen sind fir ein Grund-
zentrum typisch, das in erster Linie auf die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
ausgerichtet ist. In diesem Zusammenhang ist positiv festzuhalten, dass der qualifizierte,
ansassige Fachgeschéftsbesatz in Versmold wahrgenommen wird und somit in einzelnen

Warengruppen eine Uberdurchschnittliche Einkaufsbindung an Versmold vorliegt.

2.3.3  Einkaufsorientierung bei Waren des langfrist  igen Bedarfs

Der langfristige Bedarfsguterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch, d.h.
in grol3en Zeitabstanden, angeschafft werden und damit eine hohe Lebensdauer aufwei-
sen. Auch fur die Sortimente des langfristigen Bedarfs wird ein differenziertes Einkaufs-

verhalten der befragten Birger deutlich.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs ist die hdchste Versorgungsbedeutung
der Stadt Versmold als Einkaufsstandort im Bereich Bau- / Heimwerkerbedarf festzustel-
len; ca. 84 % der Befragten mit Angaben nennen die Stadt Versmold als favorisierte Ein-
kaufsstatte. Ebenfalls Gberdurchschnittliche Werte betreffen die Sparten Optik (ca. 74 %),
Uhren / Schmuck (ca. 75 %) sowie Foto und Zubehor (ca. 59 %), wobei wiederum Biele-

feld, Osnabriick, Giitersloh und Warendorf als Hauptkonkurrenzorte fungieren.*

Im Hinblick auf den Einrichtungsbedarf kommt dem Angebot an Haus-, Tisch-, Bettwa-

sche und Gardinen die htchste Bedeutung zu; diese Waren werden von ca. 46 % der

Bei der Warengruppe Foto und Zubehor ist Warendorf mit unter 1 % jedoch kaum Bedeu-
tung beizumessen.
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Versmolder Burger vor Ort eingekauft. Demgegenuber geben nur rund 30 % an, Haus-
haltswaren, Glas / Porzellan / Keramik in Versmold zu erwerben. Im Vergleich zu &hnlich
strukturierten Kommunen liegt dieser Wert deutlich unter dem Durchschnitt. Dabei wird
Bielefeld von ca. 24 % als Haupteinkaufort genannt, gefolgt von Osnabrick (ca. 13 %),
Warendorf (ca. 10 %), Gutersloh (ca. 9 %). Darliber kommt den Angeboten in Halle (ca. 3
%), Sassenberg (ca. 3 %) und Dissen a.T.W. ( ca. 2 %) sowie dem Internet- / Versand-
kauf (ca. 3 %) eine ergdnzende Bedeutung zu. Die geringste Standorttreue in diesem Be-
reich ist bei Mdbeln zu konstatieren. Wahrend nur ca. 18 % Mdbel Gberwiegend in Vers-
mold kaufen, tatigen die meisten ihre diesbeziiglichen Einkdufe wiederum in Bielefeld (ca.
40 %), Osnabrick (ca. 16 %), Warendorf (ca. 8 %) sowie in Sassenberg (ca. 6 %).

Im Mittelfeld der Bandbreite der Sortimentsangaben liegt die Einkaufspréaferenz fir den
Standort Versmold bei Elektrowaren / Unterhaltungselektronik (ca. 40 %) sowie Computer
| Telekommunikation (ca. 37 %). Neben den Stadten Bielefeld, Osnabrtick und Gutersloh
kommt hier wiederum dem Internet / Versand eine bedeutende Rolle zu, der von ca. 8 %
bzw. 12 % genannt wird (vgl. Abb. 13).

Abb. 13: Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Be darfs

Elektrowaren

Computer, Telekom.

Haushaltswaren, GPK

Foto und Zubehor

Mobel

Heimtextilien

Bau-/Heimwerkerbedarf
Optik
Uhren, Schmuck

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Versmold @ Warendorf O Minster
O Gltersloh B Osnabriick E Bad Rothenfelde
O Bielefeld W sonstige O Internet

Quelle: GMA-Birgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben
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Auch die langfristigen Bedarfsgiter werden — bei einem entsprechenden Angebot — in
starkerem Male vor Ort eingekauft. Dabei liegt insbesondere die Einkaufspréferenz bei
Artikeln des Bau- und Heimwerkerbedarfs sowie den fachgeschéaftsspezifischen Angebo-
ten Optik, Uhren und Schmuck auf verhaltnisméaRig hohem Niveau. Sofern dariber hinaus
schwerpunktmalig grollere Fachmarktanbieter das Einkaufsverhalten bestimmen, wie
z. B. — neben der Warengruppe Bau- und Heimwerkerbedarf — in den Sparten Elektrowa-

ren und Mobel, treten starker auswartige Orte in den Vordergrund.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Einkaufsstandort Versmold in Konkurrenz
zu einer Reihe von umliegenden Stédten, vorrangig B ielefeld, Osnabriick, Gutersloh

und Warendorf steht. Die grol3ten Abwanderungstendenzen sind insbesondere bei den
innenstadtpragenden Warengruppen Bekleidung, Sport / Freizeitartikel, Elektrowaren /
Unterhaltungselektronik, Computer / Telekommunikation, Haushaltswaren / Glas / Porzel-
lan / Keramik sowie bei Mobeln festzustellen. In den sonstigen Warengruppen dokumen-
tieren die Befragungsergebnisse der Blrgerbefragung Uberwiegend eine ausgepréagte

Orientierung auf Versmold.

3. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Versmold

3.1 Image und Verbesserungsvorschlage zum Einzelhan  del

3.1.1 Bewertung des Einzelhandelsimages

Das Image des Einzelhandels in Versmold wurde anhand vorgegebener Kriterien einer
Bewertung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat des Einzel-
handelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung durch
die Gewerbetreibenden zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsska-
la von sehr gut bis mangelhaft zur Verfigung. Fur die Aussagekraft der Ergebnisse ist von
Bedeutung, dass neben den eigenen Erfahrungen der Befragten auch die durch ,Mund-
zu-Mund-Propaganda® bekannte Leistungsféhigkeit in die Benotung der Teilaspekte ein-

flieRen kann.
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Abb. 14: Bewertung des Einzelhandelsimages durch die Blrger
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Quelle: GMA-Birgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Insgesamt weist die Burgerbewertung der Imagefaktoren fir die Stadt Versmold auf eine
positive Grundstimmung  hin. Die beste Benotung erhalten das Angebot zur Grundver-
sorgung sowie die Freundlichkeit der Bedienung, wéhrend sich die héchsten Kritikquoten
auf die Angebotsvielfalt beziehen. Die Ladendffnungszeiten werden von einem Grolitell
der Befragten positiv bewertet; immerhin jeder Fiinfte tbt hier jedoch deutliche Kritik. Um
die Stadt Versmold starker gegenuber anderen Einkaufsorten zu profilieren, sollten dar-
Uber hinaus die Imagefaktoren Gestaltung der Geschéafte sowie Einkaufsatmosphére, die
derzeit eine eher durchschnittliche Bewertung erfahren, verbessert werden. Auch das
Image der Faktoren Service und Qualitéat der Beratung sowie Preis-Leistungs-Verhaltnis
ist durchaus noch verbesserungsfahig. Dazu zahlt auch, vorhandene Angebote starker zu
bewerben (vgl. Abb. 14).
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Abb. 15: Bewertung des Einzelhandelsimages durch den 6rtlich en Einzelhan-
del
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Die Bewertung des Einzelhandelsimages durch den értlichen Einzelhandel weicht von
der Einschatzung durch die Burger z. T. deutlich ab (vgl. Abb. 15). Wéahrend die Einzel-
handler die Imagefaktoren Preis-Leistungsverhaltnis, Freundlichkeit der Bedienung, Quali-
tat der Beratung und Service deutlich positiver beurteilen als die Blrger, sehen sie in
punkto Angebot zur Grundversorgung sowie Angebotsvielfalt grolReren Handlungsbedarf.
Demgegenuber werden die Aspekte Einkaufsatmosphare, Gestaltung der Geschéfte so-
wie Ladenéffnungszeiten im Vergleich zu den Blrgern eher durchschnittlich bewertet;

hierzu geben mehr als die Halfte der Einzelhandler die Note ,befriedigend”.

3.1.2  Erganzungswinsche zum Einzelhandels- sowie z  um Dienstleistungs- und

Gastronomieangebot
Angebotsdefizite in Versmold werden sowohl von den Birgern als auch von den Einzel-

handlern insbesondere in den Bereichen Haushaltswaren und Bekleidung benannt (vgl.

Tabelle 6). Dabei werden in erster Linie Angebote in Bezug auf Oberbekleidung und Her-

54



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Versmold

renbekleidung vermisst. Wahrend die Einzelhandler dariiber hinaus eine grof3ere Auswabhl

bei Damenbekleidung, Kinderbekleidung und Wésche fordern, wiinschen die Biirger zu-

satzliche Schuhgeschafte. Die Birger sprechen sich daruber hinaus fur mehr Angebote

bei Unterhaltungselektronik und im gastronomischen Bereich aus.

Tabelle 6: Vermisste Angebote in Versmold

Befragung Biirger Einzelhandler
Vorschlage n=1012 n=71
Lebensmittel (inkl. Reformwaren, Backer, Metzger, Feinkost,
Fischgeschift) 41 1.4
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 16,6 4,2
Damenbekleidung 5,7 11,3
Herrenbekleidung 18,8 42,3
Kinderbekleidung 55 9,9
Wasche - 9,9
Schuhe (inkl. Lederwaren) 6,6 1,4
Unterhaltungselektronik, Tontrager, Bildtrager, Computer,
Telekommunikation 6.1 1.4
Haushaltswaren 12,5 9,9
Mobel, Heimtextilien 2,3 -
Bessere Geschéfte, keine Billigladen - 2,8
Gastronomische Angebote (inkl. Biergarten, M(;. Donalds / 10.8 58
Fastfood, Restaurant, Jugendtreff, Bistro / Café) ' '
Kaufhaus 3,4 -
Kino 31 1,4
Post 0,8 -
Langere / abgestimmte Offnungszeiten - 1.4
Sonstige Angebote 3,9 -
Gesamt 100 100

Quelle: GMA-Burger- und Einzelhandelsbefragungen, in % der Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)
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3.1.3 Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Einkaufssituation in Vers-

mold

Auf die Frage der Verbesserung der Einkaufssituation in Versmold geben die Befragten
vielfaltige Anregungen ab, wobei — vor allem bei den befragten Biirgern — das Thema Ver-
kehr im Fokus steht; es wird hierzu auf die Befragungsergebnisse unter V. 4.5.4 verwie-
sen. In punkto Einzelhandel werden von beiden befragten Gruppen weniger Billigladen
gefordert, dariiber hinaus wiinschen sich die Burger langere bzw. einheitlichere Offnungs-
zeiten. AuRerdem werden verschiedene MalRhahmen zur Aufwertung des Erscheinungs-
bildes der Innenstadt von Versmold angesprochen. Den Einzelhdndlern ist zudem die
Durchfihrung gemeinsamer Aktionen in der Innenstadt wichtig. Als Ideen wurden u. a. ein
Moonlight-Shopping, Schottentage, Kinderschminken, eine Cocktailbar oder musikalische

Aktionen gesammelt.

Tabelle 7: Anregungen zur Verbesserung der Einkaufs  situation in Versmold

Befragung Biirger Einzelhandler
Vorschlage n=158 n=21
Thema Einzelhandel:
einheitliche / langere Offnungszeiten 21,5
weniger Billigladen 19,0 14,3
weniger Filialisten 5,7
Laden liegen zu weit auseinander 3,8
Verbesserung der Angebotsvielfalt 12,0 4,8
bessere Versorgung in der Ortsteilen 3,2
Thema Erscheinungsbild:
Aufwertung der Innenstadt 17,7 14,3
Schaffung von Sitzmdglichkeiten / Ruhezonen 6,3 9,5
mehr Spielmdéglichkeiten fir Kinder 3,2 4,8
Verbesserung der Sauberkeit 3,2 4,8
Einbeziehung des Kirchplatze__s in die Innengtadt/ 143
bessere Nutzung der Rasenflache an der Kirche '
Verbreiterung der Gehwege 4,8
Fortsetzung néachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Befragung Biirger Einzelhandler
Vorschlage n=414 n=29
Sonstige Themen:
mehr gemeinsame Aktionen aller Geschafte im Stadt-
kern (z. B. Moonlight-Shopping, Schottentage, Kin- 190
derschminken, Musik) / Griindung von Werbege- '
meinschaften
sonstige Vorschlage 4.4 9,5
gesamt 100* 100*
* Abweichungen aufgrund von Rundungsdifferenzen méglich
Quelle:  GMA-Birger- und Einzelhandelsbefragungen, in % der Nennungen (Mehrfachnennungen maglich)
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IV. Einzelhandelsstruktur der Stadt Versmold

1. Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Zum Zeitpunkt der Erhebung (April 2008) wurde folgender Einzelhandelsbestand in der

Stadt Versmold ermittelt:

= 166 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
= eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 40.800 m2 und

= ein Bruttoumsatz von ca. 86,5 Mio. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fir die Stadt Versmold lasst sich der

Tabelle 8 entnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu bericksichtigen sind:

= Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-

schiedliche Sortimente gefiihrt werden.

= Die Verkaufsflache wurde von den Befragten angegeben, ansonsten wurde sie von

GMA-Mitarbeitern durch Inaugenscheinnahme eingeschatzt.

= Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe, die im Rahmen der Betriebsbefra-
gung keine oder unvollstdndige Umsatzangaben machten, wurde auf Basis durch-
schnittlicher Betriebskennziffern (z. B. Flachenproduktivititswerte) eingeschatzt,
wobei neben Erhebungsdaten aus der Stadt Versmold GMA-Erfahrungswerte aus

zahlreichen Befragungen des Einzelhandels zugrunde gelegt wurden.
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Tabelle 8: Die Einzelhandelsausstattung nach Sortim  enten

Einzelhandelsausstattung Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Sortiment/Warengruppe* Abs. in % In m2 in % n Mio. € in %

Lebensmittel, Getranke 35 9.130 34,7

Backerei / Konditorei 14 335 3,4

Metzgerei 5 270 2,1

Nahrungs- und Genussmittel 54 32,5 9.735 23,9 40,2 46,4

Drogerie-, Parfumeriewaren 5 1.145 3,9

Apotheken-, Sanitatswaren 5 160 6,2

Gesundheit, Korperpflege 10 6,0 1.305 3,2 10,1 11,7

Blumen, Pflanzen, zoologi- 12 7.2 6.390 15,7 2.8 33

scher Bedarf

Bicher, Papier-, Biro-,

Schreib- und Spielwaren 6 3.6 465 L1 L7 2.0

Damen-, Herren-, Kinderbeklei- 14 2 920 35

dung

Eglhuhe, Lederwaren, Sportarti- 7 920 2.9

Bekleidung, Schuhe, Sport 21 12,7 3.140 7,7 6,4 7,4

weil3e Ware, Leuchten, Elektro-

installation, -zubehdr, Unterhal- 7 890 3,0

tungselektronik

Ton-, Bildtrager 0 0 0

Computer, Tglekommunlkatlon, 8 385 1.3

Foto, -zubehor

Elektrowaren 15 9,0 1.275 3,1 4,3 49

Haushaltswaren, Glas, Porzel-

lan, Keramik, Geschenkartikel,

Mébel, Kiichen, Antiquitaten, 1 3.920 32

Kunst

Ir—]|:r|]mtext|l|en, Bettwaren, Gardi- 6 210 03

Hausrat, Mdbel, Einrichtung 17 10,2 4.130 10,1 3,5 4,1

Bau-, Heimwerker- und Garten-

bedarf, Teppiche, Bodenbelage 16 13.155 14.1

Uhr_gn, Schmuck, Optik, Sport- 8 720 2.3

geréate

Autozubehor, sonstige Einzel- 7 485 1.1

handelswaren

Sonstiger Einzelhandel 31 18,7 14.360 35,2 17,5 20, 2

Konsumgiiter 112 67,5 31.060 76,1 46,3 53,5

Einzelhandelswaren gesamt 166 100 40.800 100 86,5 1 00

* einzelne Sortimente / Warengruppen kdnnen nur zusammengefasst dargestellt werden, da aus

gewiesen werden durfen

Quelle:

GMA-Bestandserhebungen, April 2008 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Datenschutzgriinden Sortimente / Warengruppen mit weniger als 5 Betrieben nicht getrennt aus-
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Fur die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzu-

halten:

= Im Nahrungs- und Genussmittelbereich  werden von 54 Betrieben (= ca. 33 % der
ansassigen Betriebe) auf ca. 24 % der Gesamtverkaufsflache (ca. 9.735 m?) ca.
46 % des Gesamtumsatzes (ca. 40,2 Mio. €) des Einzelhandels in der Stadt Vers-
mold erzielt. Die Angebotsstruktur wird durch eine Mischung von vier groR3flachigen
Lebensmittelmarkten — darunter drei Supermarkte und ein Discounter -, einer Reihe
mittelstrukturierter Anbieter sowie zahlreichen kleinstrukturierten Fachgeschaften
und Lebensmittel-Handwerksbetrieben charakterisiert. Im Vergleich aller Waren-
gruppen ist im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine Uberdurchschnittliche Fla-

chenproduktivitat festzuhalten.

. Der Sparte Gesundheit / Korperpflege sind ca. 6 % der Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von ca. 3 % (ca. 1.305 m2) und einem Umsatzanteil von ca. 12 %
(ca. 10,1 Mio. €) zuzuordnen. Im Vergleich der Warengruppen weisen die Betriebe
eine mittlere BetriebsgrofRe und eine Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit auf,

die durch Drogeriemarkte und Apotheken gepragt wird.

= Fur den Bereich Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf  ist - bei Anteilen von ca.
7 % der Betriebe, ca. 16 % der Verkaufsflache und ca. 3 % des Umsatzes - ein ge-
mischter Betriebsbesatz festzustellen, der neben zahlreichen kleinstrukturierten Be-
trieben mit begrenzter Umsatztatigkeit auch zwei mittelgrof3e Geschéafte — davon ein
Blumengeschéft und einen Zoo-Anbieter — sowie einen grofl3flachigen Pflanzenmarkt

mit Uberdrtlicher Ausstrahlung umfasst.

= Auf die zum mittelfristigen Bedarf z&hlende Warengruppe Blicher, Papier-, Biro-,
Schreib- und Spielwaren entfallen ca. 4 % der Betriebe, ca. 1 % der Verkaufsfla-
che und etwa 2 % des Umsatzes. Das Angebot wird neben einer Reihe von klein-

strukturierten Fachgeschaften nur durch einen mittelgroRen Anbieter gepragt.

. Der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport sind ca. 13 % der Betriebe, ca.
8 % der Verkaufsflache sowie ca. 7 % des Umsatzes zuzuordnen. Von den ansas-

sigen 21 Betrieben weisen 11 Betriebe eine Verkaufsflache von mindestens 100 m2

60



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

auf; die durchschnittliche BetriebsgroRRe liegt bei ca. 150 m? Verkaufsflache. Ein

grol¥flachiger Anbieter ist derzeit nicht etabliert.

= Im Angebot des langfristigen Bedarfsbereiches sind die Elektrowaren mit 15 Be-
trieben (etwa 9 % der Betriebe) enthalten. Auf ca. 1.275 m? (ca. 3 % der Verkaufs-
flache) werden ca. 5 % des gesamtstadtischen Umsatzes erwirtschaftet. Die Einzel-
handelsstruktur wird zu einem grof3en Teil durch kleinstrukturierte Betriebe gepragt;

drei Betriebe weisen Verkaufsflachen von jeweils Uber 100 m2 auf.

. Die Warengruppe Hausrat / Mobel / Einrichtungen  beinhaltet 17 Betriebe (ca.
10 % der Betriebe) mit einer Verkaufsflache von ca. 4.130 m2 (ca. 10 %). Der dem-
gegenuber geringere Anteil des Umsatzes von etwa 4 % ist auf die tendenziell ge-
ringe Flachenleistung gréRerer Mobelanbieter zurtickzufiihren. Zum Erhebungszeit-
punkt umfasste das Angebot im Bereich Hausrat / Mobel / Einrichtungen zwei grof3-
flachige Moébelanbieter', drei mittelgroRe Betriebe sowie eine Reihe von kleinflachi-

gen Fachgeschaften.

= Auf die sonstigen , dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sortimente entfallen ca.
19 % der Betriebe, ca. 35 % der Verkaufsflache und ca. 20 % des Umsatzes. Damit
kommt dem sonstigen Einzelhandel ein verhaltnismafig hoher Stellenwert zu, der in
erster Linie durch die groR3flachigen, in das Umland ausstrahlenden Fachmaérkte der
Sparte Bau- und Heimwerkerbedarf bestimmt wird. Im Hinblick auf die Umsatzstruk-
turen stehen flachenintensive Bau- Heimwerker- und Gartenméarkte mit vergleichs-
weise geringer Raumleistung kleineren Fachgeschéfte mit hochwertigen Sortimen-
ten wie z. B. Optik und Uhren / Schmuck und mit deutlich hoéheren Flachen-

produktivititen gegentber.

2. Einzelhandelsausstattung in den Ortsteilen

Unter Verwendung der Ortsteilgliederung der Stadt Versmold sind folgende Einzelhan-

delsbestandsdaten festzuhalten:

Davon ist ein Betrieb, der nur fiir einen Ubergangszeitraum durch Mdébelangebote genutzt
wurde, mittlerweile nicht mehr ansassig.
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= Die mit Abstand groR3te Einzelhandelsbedeutung kommt dem Ortsteil Versmold mit
ca. 75 % der Betriebe, ca. 77 % der Verkaufsflache und knapp 90 % des Einzelhan-
delsumsatzes zu. Damit sind die strukturprégenden Betriebe mit hoher Leistungsfa-
higkeit im einwohnerstarksten Ortsteil anséssig. Innerhalb des Ortsteils ist jedoch
standortbezogen zwischen dem innerstadtischen Versorgungszentrum und den
nicht integrierten Standortlagen - hierzu zahlen insbhesondere die Bereiche westliche
Munsterstral3e / Wirusstral3e, Rothenfelder Stral3e / Westheider Weg / Nordfeldstra-
Be sowie Knetterhauser StrafRe - zu unterscheiden. Dabei liegt der Schwerpunkt der
betriebs-, verkaufsflachen- sowie umsatzbezogenen Angebote au3erhalb des inner-
stadtischen Versorgungszentrums. Wahrend in der Innenstadt 61 Betriebe mit einer
Verkaufsflache von ca. 9.145 mz etabliert sind, weisen die dezentralen Standorte mit
105 Betrieben und ca. 31.655 m? Verkaufsflache eine Gberdurchschnittliche Versor-

gungsbedeutung fur die Gesamtstadt auf.

= Eine deutlich geringere Einzelhandelsbedeutung ist den dbrigen Ortsteilen
beizumessen. Im Ortsteil Bockhorst sind knapp 6 % der Einzelhandelsbetriebe
ansassig, die auf ca. 2 % der gesamtstadtischen Flache etwa 2 % des Umsatzes
erwirtschaften. Ein Teil der Betriebe, darunter ein kleiner Lebensmittel-SB-Markt, ist
auf die Nahversorgung der Ortsteilbevdlkerung ausgerichtet; diese befinden sich in
Streulage entlang der Dorfstral3e. Dartiber hinaus sind — v. a. im Bereich Bock-
horster Landweg — einige meist kleinflachige Betriebe mit langfristigen Bedarfsgu-

tern ansassig.

. Im Ortsteil Loxten sind derzeit 7 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 970 m?2
(ca. 2 %) vorhanden. Der uberwiegende Teil der Betriebe befindet sich im Bereich
LaerstralRe / Im Industriegelande und ist vorrangig auf langfristige BedarfsgUter aus-
gerichtet. Die Nahversorgung wird derzeit durch einen kleinen Dorfladen nur aus-

schnittweise gewahrleistet.

= Mit insgesamt etwa 8 % der Betriebe sowie ca. 17 % der der Stadt Versmold kommt
dem Ortsteil Oesterweg (inkl. Hesselteich)  die grof3te Bedeutung der peripheren
Ortsteile zu. Von den insgesamt 14 Betrieben ist die Halfte auf die Nahversorgung
der Ortsteilbevolkerung mit Lebensmitteln und Getrdnken ausgerichtet. Wahrend

diese Betriebe nur Uber geringe Verkaufsflachen verfugen, entfallt der Hauptteil der
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Verkaufsflachen jedoch auf den Bereich Blumen und Pflanzen, der einen grol3fla-

chigen Pflanzenmarkt und zwei weitere Blumengeschafte umfasst.

= Eine nur begrenzte Versorgungsfunktion kommt dem Ortsteil Peckeloh zu, in dem
10 Betriebe (ca. 6 %) mit einer Verkaufsflache von ca. 590 m2 anséassig sind. Dabei
erfillen lediglich vier kleinstrukturierte Betriebe Nahversorgungsfunktionen, wahrend
die anderen Anbieter, darunter ein mittelgroRer Sonderpostenmarkt, tberwiegend

auf den langfristigen Bedarf ausgerichtet sind.

Tabelle 9: Die Einzelhandelsausstattung nach Ortst  eilen

Einzelhandelsausstattung Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Ortsteil Anzahl in % in m?2 in % in Mio. € in %
Versmold 125 75,3 31.595 77,4 77,4 89,5
Bockhorst 10 6,0 815 2,0 1,9 2,2
Loxten 7 4,2 970 2,4 1,9 2,2
Oesterweg, Hesselteich 14 8,4 6.830 16,7 3,7 4,3
Peckeloh 10 6,0 590 15 1,6 1,9
Stadt —Versmold gesamt 166 100 40.800 100 86,5 100
davon: im Versorgungszentren 61 36,7 9.145 22,4 33,6 38,8

an sonstigen Standorten 105 63,3 31.655 77,6 52,9 61,2
Quelle:  GMA-Bestandserhebung, April 2008 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Der Vergleich der Einzelhandelsausstattung mit der Einwohnerverteilung® verdeutlicht die
Ubergeordnete und gesamtstadtische Versorgungsbedeutung des Ortsteils Versmold,
wahrend in den Ubrigen Ortsteilen Bockhorst, Loxten und Peckeloh die Einwohneranteile
die Betriebs-, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile Ubersteigen, so dass dem Einzelhan-
del Uberwiegend Nahversorgungsfunktionen beizumessen sind. Eine Ausnahme stellt der
Ortsteil Oesterweg dar, der aufgrund des grof3flachigen Pflanzenmarktes einen Uber-

durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil aufweist.

vgl. hierzu Karte 3: Einzelhandels- und Einwohnerverteilung
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3. Die Verteilung grol3flachiger Einzelhandelsbetri  ebe

Die grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe kdnnen - je nach sortimentsspezifischer Ausrich-
tung und Standortlage - Magnetfunktionen fir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel
Ubernehmen. Dem groR3flachigen Einzelhandel werden Betriebe zugeordnet, die eine Ver-

kaufsflache von jeweils mindestens 800 m2 aufweisen.

Tabelle 10:  Struktur der grof3flachigen Einzelhandel  sbetriebe in der Stadt Vers-

mold
Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen
Uberwiegend nahversorgungs- / zen- EG /EM™ mit
: trenrelevante Sortimente i .
Ortsteile Leb Uberwiegend
riit?c?l?- Warenhaus, Fachge- nicht zentren- Gesamt
cinzelhan- (Textil-) schaft, relevanten
del™ Kaufhaus Fachmarkt Sortimenten
Versmold, Versor- 2 i i 1 3
gungszentrum
Versmold, sonstige
Standorte 2 i i 3 5
Oesterweg - - - 1 1
Stadt Versmold 4 i ) 5 9
gesamt

Auf den groRflachigen Einzelhandel® in der Stadt Versmold entfallen insgesamt ca. 5 %
der Betriebe (= 9 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 52 % (= 21.060 m?)
und einem Umsatzanteil von ca. 36 % (= 31,1 Mio. €). Im interkommunalen Vergleich ist
damit eine leicht unterdurchschnittliche Bedeutung der GroRbetriebe festzustellen.?
Von den groR3flachigen Betrieben entfallen flinf Betriebe auf Fachmarkte mit tiberwiegend
nicht zentrenrelevanten Sortimenten und vier Betriebe auf den Lebensmittelsektor. Ein
grol3flachiges Warenhaus / (Textil-)Kaufhaus oder grof3flachige Fachgeschafte / -mérkte

mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten sind in Versmold nicht ansassig.

vgl. Karte 4: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe

Der Verkaufsflachenanteil grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe belauft sich in vergleichba-
ren Kommunen auf ca. 50 - 60 % (Quelle: GMA-Vergleichswerte).
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Von den insgesamt neun Betrieben sind drei Betriebe - davon zwei Lebensmittelméarkte
und ein M6belgeschéaft dem innerstadtischen Versorgungszentren zuzuordnen. Zwei wei-
tere Lebensmittelbetriebe sowie drei Fachmarkte mit tiberwiegend nicht zentrenrelevanten
Sortimenten befinden sich an dezentralen Standorten innerhalb des Ortsteils Versmold.
Ein grof3flachiger Pflanzenmarkt hat seinen Standort im Ortsteil Oesterweg. Der Uberwie-
gende Anteil der groR¥flachigen Betriebe ist damit an nicht in das innerstadtische Versor-
gungszentrum integrierten Standorten bzw. tUberwiegend Pkw-kundenorientierten, dezen-
tralen Standorten platziert. Es ist daher festzuhalten, dass durch die groRflachigen Mag-
netbetriebe nur begrenzte Kopplungseffekte flir den innerstadtischen Einzelhandel initiiert

werden.

4. Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Zur Bewertung des Einzelhandelsbestandes wird die Verkaufsflachenausstattung - bezo-
gen auf die Einwohnerzahl der Stadt Versmold - dem Durchschnittswert aus Vergleichs-

kommunen gegenibergestellt (vgl. Abb. 16).

In Gegeniberstellung zu den GMA-Vergleichsstaddten mit Einwohnern zwischen 20.000
und 30.000 weist die Stadt Versmold insgesamt eine leicht unterdurchschnittliche Ver-

kaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner auf; sie liegt mit 1.907 m2 Verkaufsflache
je 1.000 Einwohner ca. 4,7 % unter dem Vergleichsniveau von 2.001 m2. Dabei ist jedoch
zu berlcksichtigen, dass bei den Vergleichsstadten in der Gréf3enordnung auch Mittel-

zentren enthalten sind.*

s. hierzu auch Tabelle 19: Zentralitat der Stadt Versmold im Strukturvergleich (Vergleich
von Kennziffern anderer Grundzentren)
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Abb. 16: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenausstat  tung im Vergleich

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, M6ébel, Einrichtungen
sonstiger Einzelhandel

0 100 200 300 400 500 600 700
in m2 VK

B GMA-Vergleichsorte 20 - 30 TEW HEVersmold

Quelle: GMA-Bestandserhebung Méarz 2008 und GMA-Grundlagenforschung 2007

Eine deutlich tberdurchschnittliche Ausstattung ist bei den Warengruppen Blumen, Pflan-
zen und zoologischer Bedarf sowie sonstiger Einzelhandel — bei dem die groR3flachigen
Betriebe der Sparte Bau- und Heimwerkerbedarf flachenbezogen einen Schwerpunkt dar-
stellen — festzustellen. In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege liegt der Ange-
botsumfang in der Stadt Versmold in etwa auf Vergleichsniveau. Dagegen erreicht die
Ausstattung in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bucher, Schreib- und
Spielwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren sowie Hausrat, Mobel und Einrich-
tungen nicht den Durchschnitt der Vergleichsorte.

5. Kaufkraftbewegungen

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen werden die Umsatzwerte
(unbereinigte Umsatze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswartigen Kunden
erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile® bereinigt. Fiir den Einzelhandel

der Stadt Versmold insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

beispielsweise Umsatz mit Konsumgutern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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ca. 86,5 Mio. € unbereinigter Umsatz
- ca. 17,1 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 69,4 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevdlkerung der Stadt Vers-

mold (bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevolke-

rung der Stadt Versmold gegenibergestellt:

ca. 69,4 Mio. € bereinigter Umsatz : ca. 109,9 Mio. € Kaufkraft
= ca. 63 % Kaufkraftbindung

Der Einzelhandel in der Stadt Versmold bindet gegenwartig insgesamt ca. 63 % der vor-
handenen Kaufkraft, d.h. ca. 37 % der Kaufkraft flie3t in andere Einkaufsorte ab. Etwa
20 % des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Versmold werden mit auswartigen Kunden
erzielt. Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt Versmold eine begrenzte tbergemeindli-
che Versorgungsbedeutung besitzt, die jedoch zu einem bedeutenden Anteil auf grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe an dezentralen Standorten des Stadtgebietes zurtickzufih-

ren ist.

Die Kaufkraftbewegungen fiur die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 11 zu entneh-

men.
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Tabelle 11: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
Sorti- Kaufkraftbindung Kaufkraftabfluss aus
Kauf- Umsatz ) Streuumsatz
. : ments- in Versmold Versmold
Branche / Warengruppe kraft in (unk_)ere|- umsatz ino
Zone | nigt) . in % der 0o in o
in Mio. € | in Mio. € n inMio. € | Kauf- |inMio.€ | [N 2Uer | i \io g | [N des
in-Mio. in MIo. Mio. € ' Kraft ' Kaufkraft ' Umsatzes
Nahrungs- und Genuss- 37,3 40,2 35,1 30,3 81 7,0 19 48 14
mittel
Gesundheit / Kérperpflege 13,4 10,1 11,2 9,8 73 3,6 27 1,4 13
Blumen / Pflanzen / zoologi- 2.4 28 37 2.0 83 0.4 17 17 46
scher Bedarf
Bicher, Schreib- und Spiel- 5.4 17 2.9 26 48 2.8 52 0.3 10
waren
Bekleidung / Schuhe / Sport 14,1 6,4 7,2 54 38 8,7 62 1,8 25
Elektrowaren 9,8 4,3 59 4,1 42 5,7 58 1,8 31
Hausrat / Mébel / Einrich- 10,8 35 56 43 20 6.5 60 13 23
tungen
Sonstiger Einzelhandel 16,7 17,5 14,9 10,9 65 5,8 35 4,0 27
Konsumgliter 72,6 46,3 51,4 39,1 54 33,5 46 12,3 24
Einzelhandel gesamt 109,9 86,5 86,5 69,4 63 40,5 37 17,1 20
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Die héchsten Bindungsquoten werden mit 73 bis 83 % bei den kurzfristigen Bedarfsgu-

tern erzielt. Bei der Warengruppe mit der hochsten zur Verfigung stehenden Kaufkraft,
den Nahrungs- und Genussmitteln, kdnnen ca. 81 % vor Ort gebunden werden. Noch fast
ein Funftel der Kaufkraft fliel3t in andere Einkaufsorte; dies ist zum einen Teil auf die Ver-
sorgungsstrukturen, zum anderen Teil jedoch auch auf die vielfaltigen berufs- und versor-
gungsbezogenen Verflechtungen mit umliegenden Stadten zurlickzufuhren. In der Sparte
Gesundheit und Korperpflege flieRen ca. 27 % in andere Orte ab, wahrend bei Blumen,
Pflanzen und zoologischem Bedarf aufgrund der verhaltnismafig umfangreichen értlichen

Angebote ca. 83 % in Versmold gebunden werden kénnen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich mit den zentrenprdgenden Warengruppen Bicher,
Schreib- und Spielwaren sowie Bekleidung, Schuhe und Sport liegt mit ca. 38 % bzw. ca.
48 % eine deutlich geringere Kaufkraftbindungsquote vor, so dass in diesen Angebotsbe-
reichen eine vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung auf die umliegende Mittel- und

Oberzentren mit einem gréReren Angebot und mehr Auswahlmdglichkeiten gegeben ist.

Im langfristigen Bedarfsgiiterangebot * kénnen zwischen 40 und 65 % der ortlichen
Kaufkraft gebunden werden. In den Sortimentsbereichen Elektrowaren und Hausrat, Mo-
bel und Einrichtungen flieRen zwischen 58 und 60 % der Kaufkraft in andere Stadte ab.
Demgegentuber sind beim sonstigen Einzelhandel, der neben Bau- und Heimwerker- so-
wie Gartenbedarf u.a. auch den spezialisierten Einzelhandel im Bereich Optik, Uhren und
Schmuck umfasst, aufgrund der z.T. ausgepréagten Angebotsstruktur — v.a. im Bereich der
grol¥flachigen Einzelandelsbetriebe - deutlich hdhere Kaufkraftbindungsquoten von etwa

65 % zu konstatieren.

In der Gegeniberstellung der Kaufkraftbindung in Versmold und Vergleichswerten aus
anderen Kommunen (vgl. Tabelle 12) zeigt sich, dass die Kaufkraftbindungsquote im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich ein durchschnittliches Niveau erreicht. Fir den Konsum-
guterbereich ist die Kaufkraftbindungsquote in Versmold dagegen als leicht Gberdurch-
schnittlich zu bewerten, wobei deutliche Unterschiede in den einzelnen Warengruppen zu

bertcksichtigen sind (vgl. Tabelle 11).

Warengruppen Elektrowaren, Hausrat / Mdbel / Einrichtungen, Sonstiger Einzelhandel
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Tabelle 12: Vergleich der Kaufkraftbindung

Daten Nahrungs- und Konsumaiiter Einzelhandel
Genussmittel 9 insgesamt

Kommune Kaufkraftbindung in %

Versmold 81 54 63
Straelen 75 44 54
Briggen 89 50 63
Enger 82 39 56
Wallenhorst 81 63 69

Quelle: GMA-Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

6. Stadtebauliche Situation

6.1 Versorgungszentren

Fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Versmold wird ein Zentren-

konzept vorgeschlagen, das grundsatzlich nach versorgungsstrukturellen Einheiten zu

differenzieren ist. Dabei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungszent-

ren (zentrale Versorgungsbereiche) und nicht integrierte Agglomerationsbereiche des

Einzelhandels.

Die Definition der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren

(zentrale Versor-

gungsbereiche) stitzt sich auf die stadtraumlich-funktionale Einbindung des Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb eines tUberschaubaren, fuBBlaufig erlebbaren

Lebensraumes der Innenstadt bzw. des Stadtteils. Fur die Ausweisung eines stadtebau-

lich integrierten Versorgungszentrums gelten folgende Kriterien:

= Kompaktheit der Bebauung

= stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur

= Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes

72




Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

= Konzentration der zentral6rtlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem

fuRlaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee)

= Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsflachen-

bestand und Umsatztatigkeit

= funktionsfahige Einbindung in das Netz des fuldlaufigen Verkehrs, des motorisierten

Individualverkehrs sowie des offentlichen Personennahverkehrs.

In Ergadnzung zu den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren werden gutachterli-
cherseits dezentrale Einzelhandelsagglomerationen in das Zentrenkonzept einbezo-
gen, die aufgrund ihrer Angebotsbiindelung und -verdichtung die Kriterien eines Einzel-
handelsschwerpunktes erflillen. Sie Gbernehmen wichtige Erganzungsfunktionen zu den
stadtebaulich integrierten Versorgungszentren, indem insbesondere grof3flachige Betriebe
vorgehalten werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen oder betriebswirtschaftlichen
Grinden nicht in stadtebaulich integrierte Versorgungszentren eingebunden werden kon-
nen. Es handelt sich dabei Uberwiegend um Standorte, die dem Pkw-orientierten Zielein-

kauf (,one-stop-shopping”) gewidmet sind.

Sowohl fur die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als auch
der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdich-

tung und -erganzung . Die raumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher Grél3en, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, indem
Einkaufsvorgédnge in benachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden. Die
sog. Verbundeffekte raumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandels-
betriebe ermdéglichen es insbesondere kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschéften,
an der Frequenz- und Attraktionswirkung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizi-
pieren. Demgemaf bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fur die Funk-
tionalitat und Wirtschaftskraft stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen
grof¥flachige Betriebstypen des Einzelhandels aufgrund ihrer Angebotsvielfalt und / oder
des Bekanntheitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitarlagen ausrei-

chende Besucherfrequenzen anziehen kénnen.
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Fur die Analyse der Einzelhandelsstruktur der Stadt Versmold wird analog zu 8§ 24a des
Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) eine Differenzierung der Versorgungsstruk-
tur nach drei Kategorien zugrunde gelegt, die nach gutachterlicher Einschatzung fol-

gende Merkmale aufweisen sollten:

Tabelle 13:  Kriterien des Zentrenkonzeptes

Definition Anforderungen
Hauptzentrum = bedeutsames Hauptzentrum als grof3te integrierte Geschéftslage der Ge-
(Innenstadt) samtstadt mit gesamtstadtischen Versorgungsfunktionen / vollstandigem

Einzelhandelsangebot

= Schwerpunkt der Versorgungsstruktur mit vielfaltigem privaten und 6ffent-
lichen Dienstleistungsangebot

= gpezialisierte Giter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen
Bedarfs, u. a. Warenhaus / Kaufhaus / Fachgeschafte mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten als Magnetbetriebe

= OPNV-Erreichbarkeit: Bus

Ortsteil- / Nah- = stadtebaulich integrierte Geschaftslage

versorgungs- . oo .
gung = auf wohnungsnahe Versorgung ausgerichtet, nur teilweise ergénzt durch

zentren . ; ) 4
private und 6ffentliche Dienstleistungen
= (berwiegend nahversorgungsrelevante Waren und Dienstleistungen
=  Mindeststandard: 5 Betriebe / ca. 1.000 m2 Verkaufsflache (perspektivisch
ca. 1.200 m?), davon ein groRBerer Lebensmittelanbieter
= OPNV-Erreichbarkeit: Bus
dezentraler Ag- = stadtebaulich nicht integriert
glomerationsbe- i . : . .
reich = gesamtstadtische Versorgungsfunktionen, keine ergédnzenden privaten

und 6ffentlichen Dienstleistungen

= auf wenige Branchen des tiberwiegend grof3flachigen Einzelhandels spe-
zialisierte dezentrale Geschéaftslage

=  Mindeststandard: 5 Betriebe / ca. 3.000 m2 Verkaufsflache
= OPNV-Erreichbarkeit: Bus

Quelle: GMA-Darstellung

Im Hinblick auf 6konomisch und stadtebaulich tragfahige Versorgungsstrukturen wird un-
ter Berticksichtigung der Grol3e und Siedlungsstruktur der Stadt Versmold als Untergren-
ze fur die Weiterentwicklung von stadtebaulich inte grierten Versorgungszentren
eine Mindestzahl von 5 Betrieben und eine Mindestflache von ca. 1.000 m? Verkaufs-
flache, gleichbedeutend ca. 1.700 m? Geschossflache, angesetzt. Unterhalb dieser

Schwellenwerte sind die Mindeststandards fir funktionsfahige Versorgungsstrukturen aus
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gutachterlicher Sicht nicht gewahrleistet, so dass hinsichtlich der ausgewiesenen Versor-
gungszentren eine Grundausstattung erforderlich ist, um bedarfsgerechte Versorgungs-

strukturen zu erhalten.

In der Stadt Versmold préagt eine Reihe von Einzelhandelslagen unterschiedlicher Aus-
pragung sowohl an stadtebaulich integrierten Standorten (Versorgungszentrum) als auch
an dezentralen Standorten die Versorgungsbedeutung des Grundzentrums. Das Stand-
ortgefiige in Versmold gliedert sich in derzeit in das innerstadtische Hauptzentrum  und
dezentrale Streulagen (vgl. Tabelle 14). Ortsteil- / Nahversorgungszentren sind ebenso

wie dezentrale Agglomerationsbereiche des grof3flachigen Einzelhandels nicht vorhanden.

Insgesamt ist eine Zentrumsorientierung von ca. 37 % der Betriebe und ca. 22 % der Ver-
kaufsflache zu verzeichnen, so dass im Vergleich zu Stadten / Gemeinden ahnlicher Gro-

Be eine unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung der Innenstadt vorliegt.

So ist ein Uberdurchschnittlicher bzw. mittelgrof3er Anteil gro Bflachiger Einzelhan-

delsbetriebe an dezentralen Standorten  festzustellen, wohingegen in dem stadtebau-
lich integrierten Versorgungszentrum® der Innenstadt nur drei groRflachige Einzelhandels-
betriebe ansassig sind. Etwa 64 % der Betriebsstatten (39 Betriebe) der Stadtmitte entfal-

len auf kleinstrukturierte Betriebe mit Verkaufsflachen bis zu 100 m2.

Von den im gesamten Stadtgebiet vorhandenen 135 Betrieben mit nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten, einer Verkaufsflaiche von ca. 18.390 m2 und einer Um-
satzleistung von ca. 67,0 Mio. € befinden sich ca. 42 % (57 Betriebe) in dem stadtebaulich
integrierten Versorgungszentrum der Innenstadt. Diese Betriebe vereinigen ca. 40 % (ca.
7.410 m?) der nahversorgungs- / zentrenrelevanten Verkaufsflache und ca. 48 % (31,9

Mio. €) der diesbeziiglichen Umsatze auf sich.

Der Begriff Versorgungszentrum wird als Synonym fir den zentralen Versorgungsbereich
(ZVB) verwendet.
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Tabelle 14: Zentrenstruktur der Stadt Versmold

Einzelhandel davon: zentren- / nahver-
Zentraler gesamt sorgungsrelevanter Einzelhandel
Versorgungsbereich Ver- j
(ZVB) Anzahl der kaufsflache Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe S Betriebe in m2
inm
Innerstadtisches Hauptzentrum

(VZ) Innenstadt 61 9.145 57 7.410
f;rge:r']age” / dezentrale 105 31.655 78 10.980
gesamt 166 40.800 135 18.390

Quelle:  Bestandserhebung April 2008

6.2 Réaumliches Ordnungsmodell

Unter Beriicksichtigung der v.g. Bewertungskriterien und der vorstehend erlauterten Min-

deststandards fur die Festlegung von Versorgungszentren bzw. dezentralen Agglomerati-

onen werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Versmold insgesamt ein Ver-

sorgungszentrum und dezentrale Streulagen / Solitarlagen zugrunde gelegt:

Nach den baurechtlichen und landesplanerischen Vorschriften ist das stadtebau-
lich integrierte Versorgungszentrum  der Innenstadt von den stadtebaulich nicht
integrierten, Uberwiegend dem Pkw-orientierten Einkauf gewidmeten dezentralen
Einzelhandelsstandorten parzellenscharf abzugrenzen. In der Stadt Versmold ist
gegenwartig nur ein Einzelhandelsschwerpunkt zu identifizieren, der als stadtebau-
lich integrierter, zentraler Versorgungsbereich zu bewerten ist. Ortsteil- / Nahver-

sorgungszentren und dezentrale Agglomerationsstando rte sind nicht vor-

handen.

Die Einordnung der Einzelhandelsstandorte in die Zentrenhierarchie ist entspre-
chend der zentralortlichen Bedeutung bzw. der raumlichen Ausdehnung der Ver-
sorgungsbereiche vorzunehmen. Hierbei wird unterschieden in gesamtstadtische
und stadtteilbezogene Versorgungsfunktionen; im Rahmen der grundzentralen
Versorgungsfunktionen der Stadt Versmold ist im Wesentlichen nur dem Versor-
gungszentrum der Innenstadt eine gesamtstadtische B edeutung beizumes-
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sen, wahrend die Einzelhandelsbetriebe in Streulagen tberwiegend auf den jewei-
ligen Ortsteil bzw. angrenzende Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtete Versor-
gungsfunktionen wahrnehmen. Nur einige dezentral gelegene groR3flachige Betrie-
be Ubernehmen gesamtstadtische und z. T. auch tberdrtliche Versorgungsfunktio-

nen.

Unter Berlcksichtigung der vorgegebenen siedlungsstrukturellen, stadtebaulichen und
einzelhandelsbezogenen Rahmenbedingungen wird vorgeschlagen, das ausgewiesene
stadtebaulich integrierte Versorgungszentrum in das Zentrenkonzept der Stadt Versmold
als Hauptzentrum aufzunehmen und entsprechend der Regelungen des § 24a des Geset-
zes zur Landesentwicklung (LEPro) einem besonderen bauleitplanerischen Schutz zu

unterstellen.

Zur Durchsetzung der gutachterlich vorgeschlagenen Sicherung und Weiterentwicklung
der Einzelhandelsstruktur in dem stadtebaulich integrierten Versorgungszentrum in der
Innenstadt sind sowohl bauplanungsrechtliche Rahmensetzungen als auch ein aktives
Flachenmanagement der Stadt Versmold erforderlich. Nur wenn es gelingt, die Ansied-
lung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in das raumliche Ordnungskonzept einzu-
binden, kann eine stadtebaulich dezentrale Flachenexpansion, welche das innerstadti-
sche Versorgungszentrum gefahrdet, in Zukunft verhindert werden. Dies gilt im besonde-
ren Mal3e fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrele-

vanten Sortimenten.

6.3  Weiterentwicklung der Nahversorgung

Die vorliegende Untersuchung verdeutlicht, dass die grundzentrale Versorgungsstruktur in

Versmold durch eine heterogene Siedlungs- und Versorgungsstruktur gepragt wird.

Auf der Grundlage eines GMA-Stadtevergleichs der Ausstattungskennziffern ist fir das
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot der Stadt Versmold, bezogen auf die
Gesamtstadt, eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung b ei Nahrungs-

und Genussmitteln festzustellen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Ausstattungs-
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merkmale der Stadt Versmold zwar eine Streuung des Besatzes auf grofRere und kleinere
Betriebseinheiten im Lebensmittelbereich dokumentieren, dass jedoch keine ausgepragte

wohnungsnahe Lebensmittelversorgung in den Ortsteilen festzustellen ist.

Tabelle 15: Nahversorgung in den Ortsteilen der Sta  dt Versmold

Ortsteill Sortiment Strukturdaten

Bockhorst Lebensmittel-SB-Markt (Edeka)
Backerei

Hesselteich | Getrankehandel

Béackerei
Loxten Lebensmittel / Nonfood (Dorfladen) insgesamt :
Fleisch- / Wurstwaren (Direktverkauf) 16 Betriebe

1.310 m2 Verkaufsflache
(@ 82 m2/ Betrieb)
10 - 350 m2 VK

Oesterweg Lebensmittelgeschéaft
4 Biohofe / Hofladen (Obst / Gemiise / Brot / Wurst)
Getrankemarkt

Peckeloh Lebensmittel

Béackerei

Getranke

Fleischhandel — Direktverkauf

Quelle: GMA-Bestandserhebung April 2008

Unter dem Aspekt der Herstellung méglichst gleichwertiger Versorgungsbedingungen fir
alle Hauptsiedlungsbereiche des Stadtgebietes wird empfohlen, im Rahmen einer nach
stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Bauleitplanung zusatzliche Einzelhandels-
schwerpunkte nur dann auszubauen, wenn sie zur Stabilisierung und Aufwertung der
Nahversorgung im Sinne einer Mittelpunktfunktion der Ortskerne beitragen. Aufgrund des
begrenzten o6konomischen Entwicklungsspielraums fir Verkaufsflichenzuwéchse wird
empfohlen, keine weitere Zersplitterung des Einzelhandelsbesat  zes durch zusatzliche

Einzelhandelsschwerpunkte auf3erhalb der Siedlungskerne vorzunehmen.

Hinsichtlich des Bauplanungsrechts ist insbesondere auf die Neufassung des § 34 Bau-
gesetzbuch hinzuweisen, nach der erhéhte Anforderungen an die versorgungsstrukturelle
und stadtebauliche Vertraglichkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Hinblick

auf innerstadtische oder stadtteilbezogene Versorgungsstrukturen gestellt werden. Im

78



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

Einzelfall ist zu belegen, ob und inwieweit ein Einzelhandelsvorhaben strukturpragende,
zentrale Versorgungsbereiche im Bestand gefahrdet oder deren Entwicklungsfahigkeit

einschrankt.

Die Probleme in der Sicherung einer bedarfsgerechten Nahversorgung sind u. a. in der
Standortpolitik filialisierender Lebensmittel-SB-Betriebe begriindet. Grundsatzlich wére es
wlnschenswert, eine flachendeckende Erganzung der wohnungsnahen Grundversorgung
zu erreichen. Dem steht jedoch in vielen Fallen die aus der geringen Einwohnerzahl der
Ortsteile resultierende fehlende Wirtschaftlichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit tragfa-

higen Betriebs- und Umsatzgréf3en entgegen.

Bei der Prufung moglicher Verbesserungen der Nahversorgung ist die wirtschaftliche
Tragféahigkeit von Lebensmittelbetrieben zu beriicksichtigen. Im Rahmen einer Modell-

rechnung sind folgende Pramissen zu beachten:

= Unter Rentabilitatsgesichtspunkten ist die rechnerische MindestbetriebsgrofRe ei-
nes Lebensmittelsupermarktes mit ca. 1.200 m?2 Verkaufsflache anzusetzen, wenn
dieser als Vollerwerbsquelle dient und einen angemessenen Ertrag und Unter-

nehmerlohn erwirtschaften soll.

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt eines Supermarktes dieser Grol3enord-

nung liegt gegenwértig bei ca. 3.554,00 € / m? Verkaufsflache.?

= In der Sortimentsstruktur entfallt auf Lebensmittel bei Betrieben der v.g. Gro3e ein

Umsatzanteil von etwa 87 %.

= Unter Beachtung der v.g. Pramissen ist der betriebswirtschaftliche Mindestumsatz
eines Lebensmittelsupermarktes mit ca. 4,26 Mio. € anzusetzen, davon bezieht

sich ein Anteil von 3,71 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

bezogen auf einen Lebensmittel-Vollsortimenter. Lebensmittel-Discountmérkte operieren
auch mit geringeren BetriebsgréRen

vgl. EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, Supermarkte mit Verkaufsflachen zwischen 400 und
2.500 mz2, Zahlen fur 2007
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= Unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen und wettbewerbsbezogenen
Rahmenbedingungen der Stadt Versmold kann ein Lebensmittelsupermarkt in der
beschriebenen Grolienordnung ca. 25 - 30 % des vorhandenen Kaufkraftpotenzi-
als der ortsteilbezogenen Wohnbevélkerung binden.! Dariiber hinaus sind Streu-
umsétze mit Kunden, die aul3erhalb des Naheinzugsgebietes wohnen, in Héhe von

ca. 25 % zu beriicksichtigen.?

= Bei einer Kaufkraftbindungsquote von. 25 — 30 % miusste ein Lebensmittelsuper-
markt ein Kundeneinzugsgebiet versorgen, in dem ein Kaufkraftpotenzial von ca.
10,11 Mio. € fUr Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung steht. Bezogen auf
die durchschnittlichen Verbrauchsausgaben in der Stadt Versmold entspricht dies

einer Einwohnerzahl von knapp 5.800 Personen im Nahbereich des Anbieters.

abhéangig von Wetthewerbssituation, Standortbedingungen u. a.

unter der Voraussetzung einer ginstigen verkehrsstrategischen Lage
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V.

11

Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelha  ndelsstandor-

tes Versmold

Verkaufsflachenzusatzbedarf bis zum Jahr 2020

Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis zum Jahr 2020

1.1.1 Bevdlkerungsprognose

Fur die Einschatzung der zuklnftigen Einwohnerentwicklung der Stadt Versmold wurde

auf die von der Bertelsmannstiftung verdéffentlichten Bevolkerungsprognosedaten zuriick-

gegriffen. Danach wird fir die Stadt Versmold fur das Jahr 2020 eine Einwohnerzahl von

22.025 angenommen. Dies entspricht einem Zuwachs gegeniber 2008 von ca. 3,0 %.

1.1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-  Kopf-Ausgaben

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2020 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

Der Verbraucher verhalt sich fiir die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,normal”.
Dies gilt sowohl fur das Spar- als auch fir das Ausgabeverhalten. Langfristig dirfte

die Sparquote nach gutachterlicher Schatzung bei ca. 10 - 12 % liegen.

Umgerechnet auf den wertmafRigen Gesamtverbrauch, ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen . Nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfligba-
ren Einkommen in den Einzelhandel flieBende Anteil jedoch kiinftig weiter zurtick-
gehen, d.h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den Ein-
kommenszuwéachsen zurlckbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise fir
Dienstleistungen, Energie, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise flr

Einzelhandelswaren.
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= Die dem Einzelhandel zuflieBenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Sortimente  auswirken, wobei diejenigen Branchen,

die dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, hdhere reale Zuwéchse erfahren durften.

Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahre 2020  einen
Betrag von € 5.402,- (zu aktuellen Preisen) erreichen. Dieser Entwicklung liegt die An-
nahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um ca. 1,0 - 1,5 % erhoht,
gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haushalte durch Energiekos-
ten, Steuern, Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unterdurch-

schnittlich ansteigen wird.

1.1.3 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v.g. Bevélkerungs- und Verbrauchsausgabenprognose sowie der
Annahme, dass die regionalen Kaufkraftkoeffizienten unverandert bleiben, wird fur die
Stadt Versmold fur das Prognosejahr 2020 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca.

116,1 Mio. € (zu aktuellen Preisen) prognostiziert. Damit ist fur die Entwicklung des Kauf-
kraftpotenzials in der Stadt Versmold bis zum Jahre 2020 ein Zuwachs um ca. 5,6 % an-

zusetzen (vgl. Tabelle 16).
Insgesamt sind fiir den Prognosezeitraum im Hinblick auf die Bevdlkerungs- und Kauf-

kraftentwicklung positive Entwicklungstendenzen fir die Stadt Versmold als Einzelhan-

delsstandort zu erwarten.
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Tabelle 16: Kaufkraftpotenzial in der Stadt Versmol
2020 (zu aktuellen Preisen)

d nach Sortimenten im Jahre

Sortiment / Warengruppe

Kaufkraft in Mio. €

in Versmold

Lebensmittel, Getranke 32,0
Béckereihandwerk 3,7
Fleischereihandwerk 3,7
Nahrungs- und Genussmittel 39,4
Drogerie-, Parfumeriewaren 4,6
Apotheken-, Sanitatswaren 9,8
Gesundheit, Korperpflege 14,4
Blumen, Pflanzen 1,7
zoologischer Bedarf 0,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2,5

Bucher, Zeitschriften 2,4
Papier-, Blro-, Schreibwaren 2,5
Spielwaren 0,8
Bicher, Schreib- / Spielwaren 5,7
Damenbekleidung 6,2
Herrenbekleidung 3,4
Kinderbekleidung 0,6
Schuhe 2,8
Lederwaren 0,5
Sportartikel 1,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 14,8
weil3e Ware 2,0
Leuchten, Elektroinstallation, -zubehdr 0,8
Unterhaltungselektronik 2,5
Ton-, Bildtrager 1,2
Computer, Telekommunikation 2,5

Fortsetzung néachste Seite

83



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Versmold

GMAJ

Fortsetzung von vorheriger Seite

Sortiment / Warengruppe Ifnak/];:(gég
Foto, -zubehor 15
Elektrowaren 10,5
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel 2,2
Mébel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 7,2
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen 1,9
Hausrat, Mdbel, Einrichtungen 11,3
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 8,7
Teppiche, Bodenbelage 11
Optik 1,1
Uhren, Schmuck 1,2
Autozubehor 2,3
Sportgerate 1,5
Sonstige Einzelhandelswaren 1,6
Sonstiger Einzelhandel 17,5
Konsumaguiter 76,7
Einzelhandelswaren gesamt 116,1

Quelle: GMA-Berechnungen 2008 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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2. Die Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklung bis zum Jahr 2020

2.1 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2020

Die Umsatzprognose fir den Einzelhandel in der Stadt Versmold wird unter Verwendung
unterschiedlicher Pramissen fir den Prognosezeitraum 2020 berechnet. Dabei differieren
die Annahmen Uber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte Kaufkraft-
potenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Betrachtung der kinftigen
Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Varianten sind als Entwicklungskorridor zu

betrachten.

Szenario A: Konstante Marktanteile fiir den Prognos  ezeitraum bis 2020
(stagnierende Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Versmold seine Versorgungsbe-
deutung fur die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahre 2020 erhalten,
aber nicht ausbauen kann, ist ein Umsatzvolumen von ca. 90,4 Mio. € (zu aktuellen Prei-

sen) zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:

Marktanteile 2008 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015
Szenario A

Nahrungs- und Genussmittel

Versmold ca. 81 % von ca. 39,4 Mio. € = ca. 31,9 Mio. €
Streuumsatz = ca. 4.8 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 36,7 Mio. €
Konsumguter

Versmold ca. 54 % von ca. 76,7 Mio. € = ca. 41,4 Mio. €
Streuumsatz = ca. 12,3 Mio. €
Umsatz Konsumgtiter gesamt = ca. 53,7 Mio. €

Bei einer unveréanderten Marktposition des Einzelhandels in der Stadt Versmold ist - auf
Grund der positiven Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung - eine leichter Anstieg der

Umsatzerwartung um ca. 4,5 % zu prognostizieren.
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Szenario B: Steigende Marktanteile fir den Prognos  ezeitraum bis 2020
(aktive Einzelhandelsentwicklung)

In Szenario B wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Stadt Versmold
durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatzpoliti-
sche Mallnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2020 ausbauen kann. Diese An-
nahme fuhrt zu einer Erh6hung der angesetzten Marktanteile (Zone ) umc  a. 6 % bei
Nahrungs- und Genussmitteln sowie um ca. 3 bis 4 % bei Konsumguitern . Gleichzei-
tig wird unterstellt, dass die Einkaufsattraktivitat der Stadt dadurch auch fur die Verbrau-
cher der angrenzenden Stadte und Gemeinden leicht erhdht wird. Die Entwicklungspoten-
ziale werden aus der Versorgungsbedeutung des Einzelhandelsstandortes und der regio-
nalen Wettbewerbssituation sowie unter Berticksichtigung spezifischer betriebswirtschaft-
licher Anforderungen fir die einzelnen Sortimente abgeleitet. Die Berechnungsformel fur

den Einzelhandel insgesamt lautet:

Marktanteile 2008 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss Umsatzvolumen 2020

Szenario B

Nahrungs- und Genussmittel

Versmold ca. 87 % von ca. 39,4 Mio. € = ca. 34,3 Mio. €
Streuumsatz = ca. 5,3 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 39,6 Mio. €
Konsumguter

Versmold ca.57-58% vonca. 76,7 Mio. € = ca. 44,1 Mio. €
Streuumsatz = ca. 12,9 Mio. €
Umsatz Konsumgtter gesamt = ca. 57,0Mio. €

Unter der Annahme steigender Marktanteile bei positiver Bevolkerungs- und Kaufkraft-
entwicklung ergibt sich bis zum Jahr 2020 eine Umsatzerwartung von ca. 96,6 Mio. €, die

nominal um ca. 12 % uber der aktuellen Umsatztétigkeit liegt.

Die einzelnen Szenarien werden in der nachfolgenden Tabelle noch einmal gegentiiberge-

stellt.
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Tabelle 17: Die Szenarien der Umsatzerwartung fir den Einzelhan  del in der Stadt
Versmold im Prognosezeitraum 2020

Waren- Nahrungs-mL:trgglGenuss— Konsumgdter Einzelhandel gesamt
gruppe

Vers- Zufluss Ge- Vers- Zufluss Ge- Vers- Zufluss

mold | vonau- | o mold | vonau- samt mold | von au- Gesamt

Rerhalb Rerhalb Rerhalb
Szenarien Umsatz in Mio. € (zu Preisen von 2008)

A Konstante
Marktanteile 31,9 4.8 36,7 41,4 12,3 53,7 73,3 17,1 90,4
B Steigende | - 5, 5 53 39,6 | 44,1 12,9 570 | 784 | 182 96,6
Marktanteile
§8§§ jahr 30,3 4.8 35,1 39,1 12,3 51,4 | 69,4 17,1 86,5

Quelle: GMA-Berechnungen

2.2 Der zuséatzliche Verkaufsflachenbedarf bis zum J ahr 2020

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-
dung von durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitatswerten des leistungsfahigen
Einzelhandels errechnet. Die Modellrechnung zeigt im Ergebnis eine auf die Stadt Vers-
mold abgestimmte, versorgungsstrukturell sinnvolle Entwicklung der sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenausstattung auf, die keine Umverteilungen fir den ansassigen Einzelhan-
del erwarten lasst. Es handelt sich somit um Orientierungswerte fiir eine strukturver-

tragliche Weiterentwicklung  des Einzelhandelsstandortes. Die dargelegten Entwick-
lungspotenziale sind nicht als Obergrenze der Verkaufsflichenentwicklung zu verstehen.
Bei Uberschreiten sind jedoch Umverteilungseffekte fir den bestehenden Einzelhandel
zu erwarten, die unter versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Aspekten im Einzel-

fall zu bewerten sind.

Im Rahmen der nachfolgenden Prognose des Verkaufsflachenbedarfs werden Raumleis-

tungen angesetzt von

= ca. 4.100,- € je m2 Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel
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= ca. 1.600,- bis 1.700 € je m? Verkaufsflache bei Konsumgutern.

Stellt man den prognostizierten Umsatzleistungen im Jahre 2020 in Szenario A - kon-
stante Marktanteile - die notwendigen Flachenproduktivititswerte gegenlber, so lasst
die gegenwartige Verkaufsflichenausstattung in der Stadt Versmold ein leichtes Ver-
kaufsflachendefizit von ca. 800 m2 erkennen, wobei rechnerisch ca. 350 m2 auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 450 auf Konsumguter entfallen. Bei konstanten Marktanteilen
sind somit nur begrenzte Verkaufsflachenerweiterungen maéglich, die sich rechnerisch aus

der positiven Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung ergeben.

Bezogen auf den prognostizierten Umsatz im Jahre 2020 in Szenario B - steigende

Marktanteile - sind bei den genannten Flachenproduktivitdtswerten rechnerisch ca.
1.100 m2 Lebensmittelflache und ca. 2.400 m2 Nonfood-Flache nachzuweisen. Damit liegt
der Verkaufsflachenzusatzbedarf bei insgesamt ca. 3.500 m2 bzw. ca. 8,6 % des aktuellen

Bestands.

Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass die Ausschépfung der ermittelten Entwick-
lungspotenziale in der Verkaufsflachenausstattung eine Erweiterung der Versorgungs-

bedeutung durch eine starkere Kaufkraftbindung voraussetzt. Ansonsten ist ein RUck-
gang der Flachenproduktivitat der ansassigen Einzelhandelsbetriebe zu erwarten, so dass

BetriebsschlieBungen nicht auszuschlief3en sind.

Aus Grinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der regionalen Abstim-
mung der Planungsgrundsatz, dass Einzelhandelsentwicklungen in integrierten Lagen
ohne Einschrankungen mdoglich sein sollten. Steuernde Eingriffe der Stadt Versmold sind
aus gutachterlicher Sicht nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrier-
ten Standorten notwendig. Neuansiedlungen in dem abgegrenzten Versorgungszentrum
der Stadt Versmold sollten unter Beachtung stadtebaulicher Erfordernisse grundsatzlich
ohne Flachenbeschrankungen ermdéglicht werden, sie konnen allerdings ggf. zu Umvertei-
lungseffekten bei ansassigen Betrieben fuhren. Eine bauplanungsrechtliche Steuerung
und Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung wird dagegen an dezentralen Stand-

orten fir notwendig erachtet, um negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche

Auswirkungen auf das innerstadtische Versorgungszentrum zu vermeiden.
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Die angegebenen GrofRenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fir eine wirt-
schaftlich tragfahige Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes. Da im Rahmen der Bau-
leitplanung grundsétzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmit-
telbare Ubertragung der Verkaufsflachenempfehlungen in Planungsrecht nicht méglich. Im
Rahmen der Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Versmold lediglich in
begrenztem Male Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung austiben, indem die Inves-
titionstatigkeit auf zentrale Standorte gelenkt und dezentrale Standorte fir die Ansiedlung
grof3flachiger Betriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten gesperrt

werden.

3. Branchen- und Standortkonzept

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Versmold werden im Rahmen
von Modellrechnungen zur Komplettierung der Verkaufsflachenausstattung die nachfol-
gend aufgefihrten Erganzungen vorgeschlagen. Aus gutachterlicher Sicht wird der
zugrunde gelegte Ausbau der Versorgungsbedeutung - das Szenario B fur das Jahr 2020
- als realisierbar und versorgungsstrukturell wiinschenswert bewertet, um die Versor-
gungsbedeutung des Grundzentrums auch zukiinftig zu erhalten und auszubauen. Im
Rahmen einer offensiven, zentralitatsstarkenden Strategie sollte die Einzelhandelsent-
wicklungspolitik auf eine Expansion der Verkaufsflache um ca. 3.500 m? bis zum Jahre
2020 mit entsprechenden Sortimentsergdnzungen ausgerichtet werden, sofern die

zugrunde gelegten Annahmen zur Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung eintreten.
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GMAJ

Tabelle 18: Branchenmix der zusatzlichen Verkaufsfl

ache fur die Jahre 2015 bis 2020 nach Standortlagen

(Modellrechnungen)

Empfehlungen zu

Verkaufsflachenzusatzbedarf* bis 2020 in m?

Standort
Betriebstypenergénzungen Versorgungszentren dezentrale Gesamt
Versmold Standorte
Erweiterungsflache fir bestehende Be-
triebe im Versorgungszentrum / Neuan-
Nahrungs- und Genussmittel siedlung eines Verbrauchermarktes 1.100 - 1.100
spezialisierter Fachhandel (z. B. Re-
formhaus, Obst, Gemiuse, Fisch)
Teilflache eines Lebensmittelmarktes /
Gesundheit, Kérperpflege Reformhauses 150 - 150
Apotheke
Blumen, Pflanzen, zoologi- Erganzungsflache zur Diversifizierung 100 i 100
scher Bedarf des bestehenden Angebotes
Bicher, Schreib- und Spielwa- Erganzungsflache zur Diversifizierung 150 i 150

ren

des bestehenden Angebotes

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Standort

Empfehlungen zu Betriebstypenergan-
zungen

Verkaufsflachenzusatzbedarf* in m2

Bekleidung, Schuhe, Sport

= Ergénzungsflache zur Diversifizierung
des bestehenden Angebotes , v.a. im
Bereich Damen- und Herrenoberbeklei-
dung

= Ansiedlung eines weiteren Schuhge-
schéftes

700

700

Elektrowaren

= Erganzungsflache zur Diversifizierung
des bestehenden Angebotes

150

150

Hausrat, Mobel, Einrichtung

= Ansiedlung eines Fachgeschaftes fir
Haushaltswaren im Versorgungszentrum

= Erganzungsflache fir Mobel- / Einrich-
tungssortimente (dezentral oder auch
als Erweiterungsflache der innerstadti-
schen Angebote)

150

550

700

Sonstiger Einzelhandel

= Ergénzungsflache fur kleinstrukturierten
Einzelhandel im Versorgungszentrum

= Erweiterungsflache fur den Bereich Bau-
und Heimwerkerbedarf, Farben, Tape-
ten, Autozubehdr (dezentral)

150

300

450

Einzelhandel gesamt

2.650

850

3.500

* Verkaufsflachenzusatzbedarf gegeniiber Bestand im April 2008

Quelle:  GMA-Berechnungen
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Die Differenzierung des Erganzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass (be-
grenzte) Entwicklungspotenziale bei einer Reihe von Sortimenten gegeben sind.! Im Rah-
men der Bauleitplanung sollte sich die Standortplanung der Stadt Versmold dabei an der

Zentrenrelevanz der Sortimente orientieren.

Es ist darauf zu verweisen, dass die ausgewiesenen maximalen Ergdnzungsbedarfe auf
einer moderaten Steigerung der Marktbedeutung des Einzelhandels in der Stadt Versmold
sowie den umliegenden Orten basieren. Sie grinden sich damit auf die zentral6rtliche
Einstufung und die derzeitige Marktbedeutung. Vorhaben, die aufgrund ihrer Spezialisie-
rung oder Dimensionierung eine weitaus hdhere Ausschopfung oder Ausdehnung des
Einzugsbereichs erwarten lassen, sind daher in diesen Entwicklungskorridor nur in Teilen
einzuordnen. Hier sind ggf. gesonderte Stellungnahmen erforderlich, welche die zu erwar-
tenden Marktwirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die Versorgungsstrukturen in der

Region und das zentraldrtliche Geflige im Detail aufzeigen.

Das Branchenkonzept fur das Jahr 2020 sieht zur Arrondierung des bestehenden Einzel-
handelsbestandes eine Erweiterung der nahversorgungsbezogenen Verkaufsfla che
fur Lebensmittelanbieter um ca. 1.100 m2 (ohne Nonfood-Randsortimente) vor. Der
Verkaufsflachenzusatzbedarf resultiert aus einer Steigerung der Kaufkraftbindung durch
Erhéhung der derzeit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung i.V.m. mit der
zu erwartenden positiven Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung. Er sollte als Erweite-
rungsflache fir bestehende Betriebe im Versorgungszentrum von Versmold — z.B. fir den
Rewe-Markt, welcher tber eine verhaltnismallig geringe Verkaufsflache verfligt - reser-
viert werden. Darliber hinaus ware die Ansiedlung eines spezialisierten Fachgeschaftes -

wie z. B. fur Reformwaren, Gemise, Obst, Fisch - wiinschenswert.

Der empfohlene Zusatzbedarf in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesund-
heit und Korperpflege von ca. 150 m? wird - bei Erweiterung der Flache eines Lebens-

mittel-SB-Marktes - bereits zu einem groRen Teil im Rahmen der tblichen Nonfoodsorti-

Die Erganzungsflachen beziehen sich auf die Verkaufsflachenausstattung zum Zeitpunkt
der Erhebung im April 2008. Die ggf. durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhebung
frei gewordenen Verkaufsflachen kénnen somit grundsétzlich dem errechneten Flachenzu-
satzbedarf hinzugefligt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Betriebsan-
siedlungen bzw. -vergréBerungen hinzugewonnene Verkaufsflachen abzuziehen.

92



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

mente abgedeckt. Auch bei Ansiedlung eines Reformhauses wirden Teilflachen fur Ge-
sundheit und Koérperpflege reserviert. Dartiber hinaus wére die Ansiedlung einer weiteren
Apotheke wiinschenswert. Bundesweit liegt die durchschnittliche Einwohnerzahl je Apo-
theke bei 3.816 Einwohnern. In der Stadt Versmold sind einer Apotheke jedoch ca. 5.347
Menschen zuzuordnen, so dass rechnerisch ein Defizit von einer bis zwei Apotheken fest-

zustellen ist.

Im Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf  ist vor dem Hintergrund der bereits
hohen Verkaufsflachenausstattung nur ein sehr geringer Zusatzbedarf von 100 m2 bis
zum Jahre 2020 als Erganzungsflache zur Diversifizierung der bestehenden Angebote zu

ermitteln.

Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Sortiments von Schreibwaren, Blichern
und Spielwaren in einer GréRenordnung von ca. 150 m?2 Verkaufsflache wirtschaftlich
tragfahig und versorgungsstrukturell sinnvoll. Die diesbeziiglichen Verkaufsflachenkontin-

gente sollten fur die Entwicklung des Versorgungszentrums genutzt werden.

Ein Schwerpunkt der Verkaufsflachenerweiterung entfallt auf die Branche Bekleidung,
Schuhe und Sport . Hier wird eine Diversifizierung der bestehenden Angebote im Versor-
gungszentrum von Versmold mit einem Gesamtumfang von ca. 700 m? Verkaufsflache
empfohlen. Dabei sind zusatzlich mittelgrof3e Bekleidungsgeschéfte sowie mindestens ein

weiteres Schuhgeschéft wiinschenswert.

Fur Waren des langfristigen Bedarfs ist nur eine geringe Erganzungsflache fiir Elektrowa-
ren von ca. 150 m2 rechnerisch moglich, die zur Diversifizierung der bestehenden Ange-

bote — z.B. als Erweiterungsflache — im Hauptgeschaftszentrum genutzt werden sollte.

In den Sortimenten Hausrat, Mébel, Einrichtungsbedarf  wird ein Entwicklungsspielraum
von ca. 700 m?2 Verkaufsflache empfohlen, der zur Erweiterung des Angebotes mit Haus-
haltswaren innerhalb der Stadtmitte sowie ggf. als Erweiterungsflache fur Mébelsortimen-
te an dezentralen Standorten (oder auch an den bestehenden innerstadtischen Standor-

ten) genutzt werden kénnte.
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In dem Segment des sonstigen Einzelhandels weist das innerortliche Angebot mit zent-
renpragenden Sortimenten des langfristigen Bedarfs (u. a. Schmuck) mit 150 m2 Ver-
kaufsflache Entwicklungsmdglichkeiten auf. Weitere ca. 300 m? Verkaufsflache sind fur
den sonstigen Einzelhandel an dezentralen Standorten vorgesehen, wobei das Hauptau-
genmerk auf die Erweiterung nicht zentrenrelevanter Sortimente im Bereich Bau- und

Heimwerkerbedarf, Farben, Tapeten sowie Autozubehtr gelegt werden sollte.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist in Erganzung zu den v.g. Verkaufsflachenerweite-
rungen auch eine Verbesserung der Warenprasentation und der betrieblichen Leistungs-
fahigkeit in einzelnen Sortimentsbereichen notwendig, um die Versorgungsqualitat fir die
Bevolkerung zu verbessern und die Einkaufsorientierung der Verbraucher auf die Stadt

Versmold zu festigen.

4. Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Einkaufss  tadt Versmold

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Versmold wird das vorliegende
Einzelhandelskonzept empfohlen, um kinftig eine einheitliche Grundlage zur Beurteilung
von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels sowie zur Festlegung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-

zuziehen.

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt

Versmold sind zu nennen:

= Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in nach stadtebaulichen Kriterien,
= Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat und -vielfalt,

= Stabilisierung und Attraktivierung des innerstadtischen Versorgungszentrums als

Geschéfts- und Dienstleistungsschwerpunkt des Grundzentrums,
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= Erhaltung und Verbesserung der untergeordneten Nahversorgung in den peripheren

Ortsteilen.

Das Einzelhandelskonzept umfasst im Wesentlichen folgende Bausteine:

= Sortimentskonzept:
Das sortimentsbezogene Leitbild kann zur Beurteilung von kinftigen Ansiedlungs-

vorhaben herangezogen werden.

= Standortkonzept:
Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung der Zentrenstruktur fur

die Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen.

4.2 Einzelhandelszentralitat

Der Stellenwert der Stadt Versmold in der Region als Einkaufsstadt mit grundzentralen
Versorgungsfunktionen wird sowohl durch markt- und absatzwirtschaftliche Faktoren als
auch durch die Standortqualitdt bestimmt. Nachfolgend werden auf der Grundlage der
vorstehend detailliert dargestellten 6konomischen und stadtebaulichen Eckdaten die wich-
tigsten Zentralitdtsfaktoren zusammengefasst, um die planerischen Eckpunkten fur das

aufgezeigte Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu verdeutlichen.

Im Standortgeflige der Stadt Versmold tGbernimmt das innerstadtische Versorgungszent-
rum eine Schlisselrolle als stadtgeschichtlich gewachsener Kristallisationspunkt der 6f-
fentlichen und privaten Infrastruktur der Gesamtstadt. Ungeachtet der Tatsache, dass in
den letzten Jahrzehnten auch auferhalb der Innenstadt mittelgroRe bzw. groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt wurden und in den Ortsteilen eine kleinstrukturierte
Nahversorgung vorhanden ist, Ubernimmt die historisch gewachsene Innenstadt eine
strukturpragende Funktion fur die Einkaufsstadt. Diese Einschatzung gilt trotz der Tatsa-
che, dass in der Stadt Versmold im Vergleich zu anderen Stadten ahnlicher Grol3e eine

unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung der Innenstadt festzustellen ist.
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Tabelle 19: Zentralitat der Stadt Versmold im Stru  kturvergleich

Kriterium Versmold 2008 Vergleichswerte*
Einzelhandelszentralitat

Betriebe je 1.000 EW 7,8 7,0
Verkaufsflache je 1.000 EW 1.907 1.845
Umsatz- / KK-Relation 0,79 0,80
Zentrumsorientierung

Betriebsanteil des Versorgungszentrums in % 37 51
VK-Flachenanteil des Versorgungszentrums in % 23 30
Umsatzanteil des Versorgungszentrums in % 39 43’
BetriebsgroRenstruktur

Verkaufsflache je Betrieb in m2 246 281
Flachenanteil gro3flachiger Betriebe** in % 52 59*
Umsatzanteil gro3flachiger Betriebe ** in % 36 47"
* GMA-Vergleichsstadte Straelen, Briiggen, Enger, Wallenhorst (Grundzentren)

bl Betriebe ab 800 m? Verkaufsflache

! ohne Briiggen

Quelle:  Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

Bei der Bewertung der Zentralitdtsfaktoren der Stadt Versmold sind im Stadtevergleich

(Grundzentren zwischen 16.000 - 24.000 Einwohnern) folgende Strukturmerkmale hervor-
zuheben (vgl. Tabelle 19):

Im Hinblick auf die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Versmold ist bei allen Aus-
stattungskennziffern eine durchschnittliche bis tGiberdurchschnittliche Einzelhandels-
ausstattung abzulesen. Offensichtlich hat die traditionelle Handels- und Dienstleis-
tungsfunktion der Stadt dazu beigetragen, dass die Stadt Versmold analog zu der
bundesweit zu beobachtenden Verkaufsflachenexpansion eine vergleichsweise ho-

he Zentralitdt entwickelt hat.

Bezogen auf die Zentrumsorientierung des Einzelhandels zeigt die Stadt Vers-
mold sowohl bei den Anteilen der Betriebe, der Verkaufsflachen und der Umsatze
des stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums deutlich unterdurchschnittliche
Werte auf, so dass ein Standortungleichgewicht zwischen dem innerstadtischen
Versorgungszentrum und dezentralen Geschaftslagen besteht. Offensichtlich ist in

den letzten Jahren durch Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe in dezen-
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tralen Lagen ein erheblicher Ausbau in der Versorgungsstruktur vorgenommen wor-
den, ohne dass in der Innenstadt eine adaquate Ergdnzung des Einzelhandels reali-

siert wurde.

= Die Kennziffern der BetriebsgréRenstruktur  dokumentieren im Vergleich zu ande-
ren Grundzentren eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb und einen
entsprechend unter dem Durchschnitt anderer Kommunen liegenden Verkaufs- und

Umsatzanteil grof3flachiger Betriebe.

Auf der Grundlage der vorstehend skizzierten Zentralitdtskennziffern der Einkaufsstadt
Versmold sind in der gesamtstadtischen Betrachtung des Grundzentrums voll funktions-

fahige Einzelhandelsstrukturen  mit einer Uberdurchschnittlichen Einzelhandelszentrali-
tat festzustellen. Kritisch zu bewerten ist demgegenuiber die unterdurchschnittliche Zent-
rumsorientierung in punkto Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze, so dass die Versmol-
der Innenstadt in einem ausgepragten Spannungsverhaltnis zu dezentralen Einzelhan-
delsstandorten steht. Zur Sicherung und Starkung der innerstadtischen Einzelhandels-
funktion erscheint es demgemal sinnvoll, einerseits durch eine zielgerichtete Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung durch die Stadt Versmold einer fortschreitender Dezentrali-
sierung des Einzelhandels entgegen zu treten und andererseits durch eine aktive Ansied-
lungspolitik Geschéftsneuansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich der Stadtmitte
zu initiieren, damit der Versorgungsschwerpunkt des Grundzentrums im Bestand gesi-

chert und gestarkt wird.

Im Hinblick auf die Ortsteile der Stadt Versmold sind keine Einzelhandelsschwerpunkte
festzustellen, die im Sinne einer zentrenpragenden Funktion als zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen werden kénnen. Gleichwohl erscheint es unter sozialpolitischen As-
pekten notwendig, die Uberwiegend kleinteiligen Nahversorgungsbetriebe zu erhalten und
- soweit wirtschaftlich tragfahig und stadtebaulich vertraglich - durch weitere Angebote der

Grundversorgung zu erganzen.
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4.3 Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes fiir die Stadt Versmold ist zu definieren, welche
Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sorti-
mente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbe-
reichen zugeordnet werden kénnen. Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente
und deren Anziehungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht winschenswerte ,Ein-
kaufserlebnis" bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen (u. a. durch Ver-

bundké&ufe) griindet, werden diese Sortimente als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald

diese auRRerhalb der Zentren angeboten werden.

Daruber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen (v. a. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apothe-
ke, Schreibwaren, Schnittblumen). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen
Bedarfs, die regelmalig (taglich bzw. mehrmals in der Woche) nachgefragt werden. In
Folge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher N&he zu den Wohngebieten be-
finden; die Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Da diese Sorti-
mente auch Zentrenrelevanz besitzen, werden sie im Folgenden den zentrenrelevanten

Sortimenten zugeordnet.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten  Sortimenten stellt hingegen auch an Standor-
ten auRerhalb der Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Versorgungs-
bereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres gro-
Ben Platzbedarfs, der geringen Flachenproduktivitat und der durch sie hervorgerufenen

Verkehrsfrequenz u.U. sogar erwiinscht.

Die nachfolgende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur Einstufung der Sor-
timente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die Sortimentsliste bertck-
sichtigt die aktuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Versmold als

auch die stadtebaulichen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes zur Ergédnzung des
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Einzelhandelsangebotes in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt. Die Sorti-

mentsliste ist damit aus der ortlichen Situation abgeleitet.

Tabelle 20:  Sortimentsliste fir die Stadt Versmold
zentren- / nahversorgungs- nicht zentren- / nahversor-
Warengruppe relevante gungsrelevante
Einzelhandelssortimente* Einzelhandelssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel, Reformwaren
Getranke, Tabakwaren
Brot, Backwaren

Fleisch-, Wurstwaren

Gesundheit,
Kdrperpflege

Drogerie- / Reinigungsartikel
Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Blumen / Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen
Samereien / Dingemittel /
landwirtschaftlicher Bedarf
Tiere / zoologischer Bedarf
Tierfutter

mittelfristiger Bedarf

Bucher, PBS,
Schreibwaren

Bucher

Zeitschriften

Papier-, Schreibwaren
Spielwaren
Bastelbedarf

Birobedarf / Organisations-
artikel (mit Uberwiegend ge-
werblicher Ausrichtung)

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Bekleidung

Wasche / Miederwaren
Schuhe

Lederwaren
Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel

Sportgro3gerate

langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Elektrokleingerate
Elektrozubehor

Leuchten / Lampen

Radio, TV, Video (,braune
Ware"/ Unterhaltungselektro-
nik)

Ton- / Bildtrager

Telefone / Telefonzubehor
Fotoartikel

Computer

Elektrogro3gerate (,weil3e
Ware")

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

zentren- / nahversorgungs- nicht zentren- / nahversor-
Warengruppe relevante gungsrelevante
Einzelhandelssortimente* Einzelhandelssortimente
Hausrat, Mobel, Glas, Porzellan, Keramik Mobel / Matratzen
Einrichtungen (GPK) Biromobel
Geschenkartikel Spiegel
Haushaltswaren Kuchen
Kunst / Kunstgewerbe
Heimtextilien, Bettwaren,
Raumausstattungsartikel
Kurzwaren / Handarbeitsarti-
kel
Wolle / Stoffe
Sonstiger Einzelhandel Optikartikel Teppiche
Horgerate Bau- und Heimwerkerbedarf
Uhren, Schmuck Gartenbedarf, -mobel
Babyartikel Baustoffe
Fahrrader Werkzeuge, Maschinen
Musikalien Sanitarartikel (inkl. Installati-
Anglerbedarf onsbedarf, Badeinrichtungen)
Farben, Tapeten
Bodenbelage
Kamine
Sauna- / Schwimmbadanla-
gen
Markisen
Campingartikel, Zelte, Cam-
pingwagen
Motorradbedarf
Autozubehor, Reifen, Kraft-
fahrzeuge
* nahversorgungsrelevante Sortimente sind kursiv gedruckt.

Quelle:  GMA-Darstellung

Ein weiteres Element zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Entwicklung ist in der Festlegung bzw. Beschrankung der Randsorti-
mente grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu sehen. Dem bundesweit zu beobachten-
den Trend, die nicht zentrenrelevanten Kernsortimente grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be an nicht integrierten Standorten - u. a. Mdbelhauser, Bau- und Gartenmarkte - durch
zentrentypische Warenbereiche zu erganzen oder zu ersetzen, kann nur durch eine exak-
te Festlegung der Randsortimente und durch Festsetzungen zu den maximal zugelasse-

nen Verkaufsflachen in den Bebauungsplanen entgegengewirkt werden.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit Differenzierung zen-

trentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche ist insbesondere bei grol3flachi-
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gen Betriebsformen des Einzelhandels geboten, die aufgrund des Logistiksystems, der
Kostenstruktur sowie der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher z. T. stadtebau-

lich isolierte Standorte den gewachsenen Versorgungszentren vorziehen.

4.4 Standortkonzept

Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Steuerung der zukunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Versmold sind standortbezogene Beschrankun-
gen bzw. Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen erforderlich, um die gewachsene

Versorgungsstruktur der Versmolder Innenstadt zu sichern.

Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Beschrankung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

= Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente,
= zusatzlicher Ausschluss grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe,

= genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen.

Die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Versmold stellt sich wie folgt dar:

= Zentraler Versorgungsbereich:
Als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines Hauptzentrums gemafi § 1
Abs. 6, i.V.m. § 34 Abs. 3 BauGB bzw. dem 8§ 24 Landesplanungsgesetz (LEPro) ist
die Versmolder Innenstadt im dstlichen Abschnitt der Munsterstral3e sowie zwischen
Ringallee, Wilhelm-Vinke-Ring, Bielefelder StralRe, Gartenstral3e zu definieren (vgl.

nachfolgendes Kapitel).

= Ortsteilbezogene Versorgung:
Die Versmolder Ortsteile verfigen zwar Uber einen Streubesatz 6ffentlicher und pri-

vater Versorgungseinrichtungen, gleichwohl werden gegenwartig die Anforderungen
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an ein stadtebaulich kompaktes und vielseitig strukturiertes Nachversorgungszent-
rum (Nebenzentrum) i.S. § 24 LEPro nicht erfillt.

= Streulagen / Nebenlagen:
Die aulRerhalb der Versmolder Innenstadt gelegenen Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetriebe verteilen sich undifferenziert sowohl auf Gewerbegebietslagen,
Mischgebiete, allgemeine Wohngebiete und dérflich gepragte Ortsteillagen. Da die-
se keine ausreichende funktionale und stadtebauliche Zuordnung zu einem zentra-
len Versorgungsbereich bzw. einem zusammenhangenden Geschéaftsschwerpunkt

besitzen, sind diese als Solitarstandorte zu bewerten.

Nachfolgend werden auf Grundlage der v.g. Zentren- bzw. Standortstrukturen der Stadt

Versmold standortspezifische Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung gegeben:

= Der zentrale Versorgungsbereich  der Versmolder Innenstadt verfigt in der ge-
samtstadtischen Einzelhandelsstruktur tber einen hohen Bedeutungsiiberschuss,
insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Angebote. Aufgrund der Vielfalt und
Differenziertheit der Angebotsstruktur Gbernimmt die Stadtmitte eine gesamtstadti-
sche und tlw. tbergemeindliche Versorgungsbedeutung. Zum Erhalt der Attraktivitat
und Versorgungsbedeutung der Innenstadt sollten hier generell keine Restriktionen
fur Einzelhandelsneuansiedlungen bzw. fir Erweiterungen bestehender Betriebe
vorgenommen werden. Diese Empfehlung gilt mit der Einschrankung, dass die
raumordnerischen Funktionszuweisungen fiir das Grundzentrum ebenso bertck-
sichtigt werden wie die Erhaltung einer bedarfsgerechten Versorgung in den Ortstei-
len. Hieraus folgt, dass in der Versmolder Innenstadt sowohl grof3flachige Betriebe
mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zul&s-
sig sein sollten. Zur Starkung der Einzelhandelszentralitéat wird jedoch empfohlen,
den Schwerpunkt auf eine Erganzung und Erweiterung der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente zu legen, die eine hohe Frequenz- und Attraktionswir-

kung entfalten.

= In den Ortsteilen Bockhorst, Hesselteich, Loxten, Oesterweg und Peckeloh ist nur
eine ausschnittweise Grundversorgung der Bevdlkerung gewahrleistet. Hierzu zah-

len insbesondere Lebensmittelgeschéfte sowie erganzende Warenangebote des
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taglichen Bedarfs. Aufgrund der vergleichsweise geringen Einwohnerpotenziale der
Stadstteile ist aus gutachterlicher Sicht die wirtschaftliche Tragféahigkeit fur einen Le-
bensmittelsupermarkt in einer marktfahigen Betriebsgréf3e nicht wirtschaftlich trag-
fahig. Diese Einschétzung gilt fir einen Vollerwerbsbetrieb, der einen entsprechen-
den Unternehmerlohn erwirtschaften muss. Lediglich im Stadtteil Peckeloh kénnte
ein kleinerer Lebensmittelmarkt tragfahig sein, da die auf dem ortlichen Camping-
platz in den Sommermonaten verweilenden Gaste in Ergdnzung zur ansassigen

Wohnbevdlkerung zusatzliche Umsatze auslosen.

= An Streu- und Nebenlagen ist grundséatzlich die Ansiedlung von Betrieben bis zur
Grenze der Grof3flachigkeit (= 800 m2 Verkaufsflache) sowohl mit zentrenrelevanten
als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zulassig. Wie bereits
dargestellt, sollte aber zur Sicherung der Versorgungsbedeutung des innerstadti-
schen Hauptzentrums der Stadt Versmold die Ansiedlung von Einzelhandel mit nah-
versorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten soweit wie moglich zur Starkung der

Stadtmitte genutzt werden.

= An den dezentralen Standortlagen sollte die Ansiedlung von grof3flachigen Betrie-
ben mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevantem Kernsortiment im Hinblick auf
madgliche negative Auswirkungen auf die Versmolder Innenstadt grundsétzlich aus-
geschlossen werden. Dagegen ist die Ansiedlung von groR3flachigen Betrieben mit
nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten in dieser Lagekategorie
grundsétzlich winschenswert, soweit die Aspekte der Regionalplanung (Interessen
der Nachbarkommunen) sowie die baurechtlichen und verkehrstechnischen Voraus-
setzungen gegeben sind. Auch bei der Ansiedlung dieser Betriebe wird eine Kon-
zentration auf bereits bestehende Standorte (z. B. in den Bereichen Westerheider
Weg, Knetterhauser StralRe, NordfeldstralRe, Rothenfelder Strale) empfohlen, um
eine aus stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Grinden sinnvolle Konzentrati-

on der Anbieter zu erreichen.
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4.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Versm  old

Der zentrale Versorgungsbereich des innerstadtischen Versorgungszentrums der Stadt
Versmold umfasst im Wesentlichen den geschichtlich gewachsenen Stadtkern im Schnitt-
punkt Minsterstral3e / Berliner Strafl3e / Wiesenstral3e / Ravensberger Strafl3e. Wie bereits
dargestellt, bildet die Innenstadt den bedeutendsten, stadtebaulich integrierten Versor-
gungsschwerpunkt der Stadt Versmold, der Uber den Einzelhandel hinaus zahlreiche
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe aufweist, so dass starke Synergieeffekte von

den Versorgungseinrichtungen ausgeldst werden.

Das Versorgungszentrum der Versmolder Innenstadt wird durch folgende Standort-

merkmale charakterisiert:!

= Das innerstadtische Versorgungszentrum wird durch eine dreiachsige Ausrichtung
des Geschafts- und Dienstleistungsbesatzes gepragt; in der West-Ost-Achse fungie-
ren Munsterstral3e und Berliner StralRe als Hauptfunktionstrager, wéhrend in der
Nord-Sud-Achse Ravensberger Stral3e und Wiesenstral3e den starksten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz aufweisen. Als stadtebaulicher und nutzungsbezo-
gener Schwerpunkt ist der Bereich um den Rewe Lebensmittelsupermarkt am

Standort Minsterstral3e / Wiesenstral3e zu bewerten.

= Die raumliche Begrenzung des historisch gewachsenen Stadtkerns ist auch in der
Versorgungsstruktur ablesbar. So bildet die Ringallee im Siiden, der StralRenzug Am
Zoll im Osten, Wilhelm-Vinke-Ring und Bielefelder StraRe im Norden und die Gar-
tenstrafle im Westen die Grenze des Versorgungsschwerpunktes. Im 6stlichen Ab-
schnitt der Minsterstrafl3e zwischen dem Bahnlbergang und der Einmindung Ring-
allee hat sich in den letzten Jahrzehnten ein erganzender Geschafts- und Dienstleis-
tungsbesatz etabliert, der eine enge stadtraumliche und funktionale Verknipfung mit

dem Stadtkern aufweist.

vgl. Karte 5: Nutzungsstruktur Innenstadt
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= Der Einzelhandelsbesatz des Versorgungszentrums umfasst zwei grof3flichige Le-
bensmittelsuperméarkte (Vollsortimenter) und ein grof3flachiges Mobelhaus an der
westlichen Flanke der Innenstadt. Darlber hinaus sind mehrere mittelgrol3e Fach-
geschéafte sowie eine Vielzahl kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe ansassig. Der

Betriebstyp des Kaufhauses / Textilkaufhauses ist demgegenuber nicht vertreten.

= Als wesentliches Charakteristikum des zentralen Versorgungsbereichs der Innen-
stadt ist eine vergleichsweise hohe bauliche und nutzungsstrukturelle Dichte hervor-
zuheben. Im Bereich der stralRenachsenbezogenen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe ist im Verhaltnis zur OrtsgrofRe eine vergleichsweise hohe Besucher-
frequenz festzustellen, die auf intensiven Wechselbeziehungen zwischen den ein-
zelnen Versorgungseinrichtungen beruhen. In diesem Zusammenhang ist auch das
zentrale gelegene Rathaus von Bedeutung. Aufgrund der stralRenachsenbezogenen
Besatzstruktur ist kein ,Kundenrundlauf festzustellen, der in starkerem Mal3e an-

grenzende Geschéaftsquartiere erschliel3t.

= Positiv hervorzuheben ist, dass die beiden grof3flachigen Lebensmittelanbieter, der
Rewe-Markt im Zentrum und der Jibi-Markt im Stden der Stadtmitte, aufgrund ihrer

Lage zur Belebung des innerstadtischen Versorgungszentrums beitragen.

= Kritisch anzumerken ist, dass Uber die beiden Lebensmittelmarkte hinaus kein wei-
terer grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Frequenzbringer in der Innenstadt an-
sassig ist. Das an der Munsterstral3e befindliche Mdbelhaus l6st aus gewerbeplane-
rischer Sicht aufgrund seiner Sortimentsstruktur fir die Innenstadt nur in geringem
MalRe Kopplungseffekte aus, da in diesem Bedarfssegment der Zieleinkauf im Vor-

dergrund des Einkaufsverhaltens steht.

= In den letzten Jahren wurden auR3erhalb des innerstadtischen Versorgungszentrums
zahlreiche mittelgro3e Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die ihren Kundenverkehr
nicht unmittelbar an benachbarte Versorgungseinrichtungen abgeben. In diesem
Zusammenhang sind die Geschéftsansiedlungen im Bereich Munsterstralle / Wi-
russtralle ebenso wie einzelne Ansiedlungen in Gewerbegebietslagen anzufuhren.
Demgegentber sind im engeren Stadtkern - abgesehen von der Realisierung eines

Geschéftshauses im Einmindungsbereich Berliner Straf3e / Wittensteiner Stral3e
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(Rossmann Drogeriemarkt) - keine Entwicklungsimpulse zur Stabilisierung und Auf-

wertung der Stadtmitte ausgeldst worden.

= Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt wird ergénzt durch zahlreiche private
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sowie 6ffentliche und kirchliche Ein-
richtungen. In diesem Zusammenhang sind auch Geld- und Kreditinstitute sowie

gastronomische Einrichtungen von Bedeutung.

= Zum Zeitpunkt der vor-Ort-Erfassung (Stand: Juni 2008) wurden innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs insgesamt finf Ladenleerstande, zwei im Bau befindli-
che Ladeneinheiten sowie eine Reihe von Mindernutzungen ermittelt'. Die fuinf leer
stehenden Ladeneinheiten entsprechen im Verhaltnis zu den insgesamt 61 ansassi-
gen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben des Versorgungszentrums einer
Leerstandsquote von ca. 8 %, so dass von einer vergleichsweise stabilen Einzel-

handelsstruktur auszugehen ist.?

= Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt weist eine West-Ost-Ausdehnung
von ca. 800 m auf und Uberschreitet damit die Grenze eines fuRlaufig erlebbaren
Geschéfts- und Dienstleistungszentrums in einer Kleinstadt. Dies fuihrt zu negativen
Auswirkungen auf die Kopplungseffekte zwischen den ansassigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben, zumal die MinsterstralRe westlich der Einmindung
der Ringallee bisher nicht durch verkehrsberuhigende Umgestaltungsmaflinahmen
aufgewertet wurde. Die Ost-Sud-Ausdehnung des zentralen Geschéaftszentrums
zwischen Ravensberger StralRe / Bielefelder Stral3e und WiesenstralRe / Ringallee
erstreckt sich Gber 500 m, so dass auch in der Nord-Sud-Ausdehnung eine ver-

gleichsweise weite Auffacherung des Geschéftsbesatzes festzustellen ist.

= Der verkehrsberuhigte Bereich des historischen Stadtkerns verkdrpert aufgrund sei-
ner stadtebaulichen Geschlossenheit, einer vergleichsweise hohen Bebauungs- und
Nutzungsdichte und einer teilweise stadtbildpragenden Altbausubstanz den wich-

tigsten Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Versmold. Die Verkehrsberuhigung der

Als Mindernutzungen in Hauptgeschéaftsbereichen gelten grundsétzlich u. a. Sonnenstudio,
Videothek, Telefon-Shop, Spielhalle, Versicherungs- / Maklerbiro, Tatoo-Laden, Billig-
Imbisse etc.

Nach GMA-Erfahrungswerten ist bei einer Leerstandsquote von bis zu 10 % von einer
-hormalen“ Geschéftsfluktuation auszugehen.
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Innenstadt hat aus gutachterlicher Sicht wesentlich dazu beigetragen, dass die In-
nenstadt ihre Mittelpunktfunktionen bewahrt hat. Gleichwohl sind in der Einzelhan-
delsstruktur und in der stadtebaulichen Situation Anzeichen eine strukturelle Uberal-
terung zu erkennen, so dass sowohl der Ausbaustandard der offentlichen StralRen
und Platze als auch die Gestaltungsqualitat der Wohn- / Geschéaftsgebaude verbes-

serungsbediirftig erscheinen.

= Im Hinblick auf die Stadtbild- und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt ist positiv zu
vermerken, dass die Stadtmitte aufgrund ihrer Nutzungsmischung 6ffentlicher und
privater Versorgungseinrichtungen eine hohe Anziehungskraft auf die Kunden des
Stadt- und Umlandbereichs ausibt, die sich in einer vergleichsweise hohen Besu-
cher- bzw. Passantenfrequenz niederschlagt. Hierzu tragen auch gastronomische
Angebote, in den Sommermonaten auch auf3engastronomische Nutzungen im Ein-
mindungsbereich Minsterstral3e / Berliner Stral3e / Wiesenstral3e, bei. Der Kfz-freie
Brunnenplatz Berliner Stral3e / WiesenstralRe erfilllt eine wichtige Funktion als Kom-
munikations- und Veranstaltungsort der Stadtmitte. Gleichwohl bestehen stadtge-
stalterische Mangel im 6ffentlichen Raum sowie im Erscheinungsbild des 6rtlichen
Einzelhandels / Dienstleistungsgewerbes, welche die Attraktivitat der Innenstadt be-
eintrachtigen. Es wird hierzu auf die nachfolgenden Vorschldge zur Verbesserung

der Stadtbildqualitat verwiesen.

Aufbauend auf der Analyse und Bewertung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur
wird folgendes Konzept zur Aufwertung der Versorgungsfunktionen de s innerstadti-

schen Geschéfts- und Dienstleistungszentrums vorgeschlagen:*

= Die vorliegende Untersuchung zeigt auf, dass unter Zugrundelegung der zu erwar-
tenden demografischen und ékonomischen Entwicklungsperspektiven fur die Wei-
terentwicklung des Einzelhandels der Stadt Versmold nur eine moderate Angebots-
und Verkaufsflachenerweiterung wirtschaftlich tragfahig ist. Im Mittelpunkt der
Stadtentwicklung sollte deshalb die Stabilisierung und moderate Angebotser-

ganzung der Innenstadt stehen.

vgl. Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Versmold
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= Innerhalb des gutachterlicherseits abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
wird eine Intensivierung der Einzelhandelsnutzung zur Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit hochwertigen, zentrenpradgenden Sortimenten empfohlen (vgl.

nachstes Kapitel).

= Die parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs verfolgt das
Ziel, die Innenstadt als Schwerpunkt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes
weiter zu entwickeln, so dass grundsatzlich eine Ergédnzung sowohl des kleinteiligen
Einzelhandels als auch groRerer bzw. groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten winschenswert ist. Durch eine Ange-
botserweiterung sollte eine héhere Nutzungs- bzw. Einzelhandelsvielfalt angestrebt
werden. Die Angebotserganzung soll eine Verstarkung der Kopplungseinkaufe /
Dienstleistungserledigungen  als Folge einer héheren Besucher- und Kundenfre-

quenz in der Stadtmitte bewirken.

= Die dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt soll
als Planungsgrundlage fiur die Bauleitplanung der Stadt Versmold dienen und eine
zielgerichtete Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur absichern. In diesem Zu-
sammenhang ist von Bedeutung, dass innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs grundséatzlich die Ansiedlung grof3flachiger E inzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten win schenswert ist, dass je-
doch kein Rechtsanspruch der Grundstickseigentimer auf die Aufstellung eines
Bebauungsplans bzw. die Baugenehmigung besteht. Es obliegt vielmehr einer sorg-
faltigen Einzelprifung der Stadt Versmold bzw. der beteiligten Genehmigungsbe-
horden, ob eine geplante groR3flachige Einzelhandelsnutzung mit den Zielen der Re-
gionalplanung, der stadtebaulichen Entwicklung sowie mit den Anforderungen an
das Einfligen in die umgebende Bebauung und die VerkehrserschlieRung vereinbar

ist.

= Fur Standorte, die aufRerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
gelegen sind, gilt der Grundsatz, dass ansassigen Betrieben im Rahmen ihrer Be-
standssicherung eine betriebliche Weiterentwicklung, z. B. durch Modernisie-
rungs-, angemessene Erweiterungs- oder durch VerlagerungsmafRhahmen, ermog-

licht werden sollte. Bei Neuansiedlungen oder Betriebserweiterungen von Betrieben
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mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten ist jedoch auf3erhalb des zent-

ralen Versorgungsbereichs grundsatzlich keine Zulassigkeit gegeben.

= Die vorgeschlagene Stabilisierung und Starkung der Versmolder Innenstadt setzt
voraus, dass die Stadt die bauleitplanerischen Steuerungsinstrumente nutzt, um de-
zentrale Ansiedlungsmdglichkeiten des grof3flachigen Einzelhandels einzu-
schranken . Im Spannungsfeld der Innenstadt zu dezentralen Lagen wird eine nach
stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Bauleitplanung empfohlen, um den Bestand
des innerstadtischen Versorgungszentrums zu sichern und Einzelhandelsinvestitio-
nen im Bereich der hochwertigen, innenstadtpragenden Sortimente auf die Stadtmit-

te zu lenken.

Vor dem Hintergrund des sich bundesweit abzeichnenden Riickgangs der Zahl und Um-
satzbedeutung inhabergefiihrter Fachgeschafte wird der Stadt Versmold empfohlen, im
Rahmen einer nachhaltigen Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt
grol¥flachige bzw. mittelgroRe Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, da anderenfalls mit
einer fortschreitenden Dezentralisierung der Einzelhandelsfunktionen und mit einem Be-
deutungsverlust der Stadtmitte zu rechnen ist. Die bereits gegenwartig unterdurchschnitt-
liche Zentrumsorientierung der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze auf die Innenstadt
erfordert eine klare Schwerpunktsetzung in der Einzelhandelsentwicklung zugunsten der
Stadtmitte.

4.4.2 Bewertung potenzieller Ansiedlungsstandorte

Unter Beriicksichtigung der dem vorliegenden Einzelhandelskonzept unterliegenden Ziel-
vorstellung, durch zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen die Zentralfunktionen des
Grundzentrums Versmold zu sichern und auszubauen und zugleich eine Starkung des
innerstadtischen Versorgungszentrums zu erreichen, werden nachfolgend einzelne
Standorte im Hinblick auf ihre Eignung bzw. stadtebauliche Vertraglichkeit flr groR3flachige
Einzelhandelsnutzungen bewertet. Die in Abstimmung mit der Stadtverwaltung vorge-
nommene Auswahl der Standorte bertcksichtigt die gutachterliche Bewertung der Stand-

orteignung der Areale und teilweise Ansiedlungsinteressen, die gegeniuber der Stadt
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Versmold fiir einzelne Standorte bekundet wurden. Die Standortprifung zielt darauf ab,
der Stadt Versmold eine grundlegende Einschéatzung der Standorteignung an die Hand zu
geben, damit diesbeziigliche Entscheidungen im Rahmen der Bauleitplanung bzw. eines

Baugenehmigungsverfahrens getroffen werden kdnnen.

Planstandort 1 - Berliner Stral3e / Wilhelm-Vinke-Ri  ng

In zentraler Lage des innerstadtischen Versorgungszentrums bestehen fir benachbarte
Grundstiicke zwischen Berliner Straf3e und Wilhelm-Vinke-Ring (Grundstiicke Twelke-
meier) Planungsiberlegungen zur Realisierung von Einzelhandels- und Buroflachen. Die
bisher lediglich in einem Rohkonzept konkretisierten Planungsabsichten beziehen sich auf
ein Wohn- / BlUrogebaude unmittelbar angrenzend an die Berliner Strale sowie auf die
Errichtung eines SB-Marktes in einem rickwartigen Teil der Plangrundstiicke, die an den
Wilhelm-Vinke-Ring angrenzen. Die in drei Planungsvarianten dargestellten Planungen
umfassen u. a. einen SB-Markt im Erdgeschoss sowie ein Altenpflegeheim mit betreutem

Wohnen in den Obergeschossen sowie eine integrierte Tiefgarage.

Der Planstandort Berliner StraRe / Wilhelm-Vinke-Ring befindet sich in einer integrierten
Lage des innerstadtischen Geschéfts- und Dienstleistungszentrums, so dass grundsatz-
lich die Realisierung zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen sinnvoll erscheint. Im Hinblick
auf die Standorteignung des Planareals ergeben sich Restriktionen zum einen durch die
Grof3e und den Zuschnitt der Grundstticke, zum anderen durch die schwierige Verkehrs-
erschlieBung. Da die Berliner StraRe verkehrsberuhigt ausgebaut ist und der Stral3enzug
Wilhelm-Vinke-Ring / Schwedengarten als Anliegerstral3e der nérdlich angrenzenden
Wohnnutzungen fungiert, sind schwierige Rahmenbedingungen fir die Realisierung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsobjektes gegeben. Diese Einschéatzung gilt auch fir die Frage
des Emissionsschutzes fir die benachbarten Wohnnutzungen, so dass es weiterer vertie-
fender Verkehrs- und Larmschutzuntersuchungen bedarf, ob und in welchem Umfang

eine groR¥flachige Einzelhandelsnutzung am Planstandort realisierbar ist.

Im Hinblick auf die aus gutachterlicher Sicht vorrangige Weiterentwicklung und Starkung
der Innenstadt wird empfohlen, die Mdglichkeiten einer hochwertigen Einzelhandelsnut-
zung am Planstandort in enger Zusammenarbeit zwischen der Stadt Versmold, den

Grundstuckseigentimern und den Investoren auszuloten.
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Planstandort 2 - Rathaus-Areal

Nach Informationen der Stadt Versmold besteht in dem Rathausgeb&dude ein erheblicher
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf (u. a. Energietechnik), so dass eine Verlagerung
bzw. ein Neubau des Rathauses an anderer Stelle als planerische Option zur Diskussion
gestellt wird. Demgemaf wird der Planstandort unter gutachterlichen Aspekten als poten-

zZieller Einzelhandelsstandort einer Prifung unterzogen.

Das Rathaus-Areal befindet sich in einer Mittelpunktlage des innerstadtischen Versor-
gungszentrums im Einmindungsbereich Minsterstral3e / Ringallee. Aufgrund der expo-
nierten stadtebaulichen Lage, der giinstigen Zuordnung zum innerstadtischen Hauptge-
schaftsbereich und der intensiven AuRenwirkung des Areals besitzt das Plangrundstiick
aus gewerbeplanerischer Sicht glinstige Rahmenbedingungen flr eine groR3flachige Ein-
zelhandelsnutzung. Falls es gelange, fir das Rathaus entweder einen Ersatzstandort zu
finden oder eine Kombinationslésung Rathaus / Einzelhandel zu realisieren, kdnnte in
zentraler Lage der Innenstadt ein Einzelhandelsschwerpunkt entwickelt werden, der eine
Schlusselrolle fur die Strukturverbesserung des innerstadtischen Versorgungszentrums
Ubernehmen kénnte. Positive Rahmenbedingungen sind auch unter verkehrlichen Aspek-
ten gegeben, da der Planstandort unmittelbar an die Minsterstraf3e / den Wilhelm-Vinke-
Ring angebunden ist, so dass der Besucher- und Kundenverkehr sowohl von Siden als
auch von Norden Uber die Gartenstral3e abgewickelt werden kdnnte. Aufgrund der Grofe
des Planareals und der stadtebaulich sensiblen Standortsituation wird eine baulich integ-

rierte Form der Parkierung (Parkdeck / Tiefgarage) fur zwingend notwendig gehalten.

Im Hinblick auf die Realisierung ist einschrankend anzufihren, dass fur die Standortsuche
bzw. den Neubau des Rathauses ein langerer Planungsprozess erforderlich ist, so dass
eine Nutzungséanderung des Areals lediglich in einer mittel- bis langfristigen Perspektive

umsetzbar erscheint.

Planstandort 3 - Stdliche Flanke des Einmiindungsber  eichs Minsterstral3e / Ringal-
lee

Im Einmundungsbereich Minsterstrale / Ringallee befindet sich an der Sudflanke ein
Planstandort, der aus gutachterlicher Sicht aufgrund seiner Lage, Baustruktur und einer

nicht standortangemessenen Grundstiicksnutzung fir eine Arrondierung des Geschafts-
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besatzes grundsétzlich in Frage kommt. Es handelt sich um einen stéadtebaulich exponier-
ten Standort an der Hauptverkehrsstral3e Minsterstrafe / Ringallee, so dass gulinstige
erschlieBungstechnische Rahmenbedingungen fir eine groR3flachige Einzelhandelsnut-
zung gegeben sind. Im Falle der Umnutzung des Areals zugunsten grol3erer Einzelhan-
delsbetriebe kdnnte ein Beitrag zur Aufwertung und Angebotsdifferenzierung des inner-

stadtischen Geschafts- und Dienstleistungszentrums geleistet werden.

Unter grunplanerischen Aspekten ist erganzend anzumerken, dass sich an der Sidflanke
des Planstandortes eine Grundstiicksparzelle mit einem Naturdenkmal (Baum) befindet,
so dass nur eine teilweise Uberbauung mdglich ist. Weiterhin ist anzufiihren, dass der
Planstandort insgesamt vier Grundstlicksparzellen umfasst, die flr eine gro3flachige Ein-
zelhandelsnutzung zusammengelegt werden mussten. Aus diesem Grund ist zurzeit nicht
absehbar, ob eine bauliche Nutzung der Grundstiicke fur ein grof¥flachiges Einzelhan-

delsprojekt erreicht werden kann.

Im Rahmen einer vergleichenden Bewertung der innerstadtischen Plans tandorte 1 -
3 ist aus gutachterlicher Sicht dem Standort 2 - Rathaus-Areal - die erste Prioritat zu ge-
ben, da hinsichtlich der Faktoren Lage / Zuordnung zum Hauptgeschaftsbereich, Grol3e
und Zuschnitt des Areals, Verfugbarkeit der Flache und VerkehrserschlieRung die besten
Rahmenbedingungen gegeben sind. Der Planstandort bietet sich insbesondere dafir an,
einen groR¥flachigen Betriebstyp zu realisieren, der bisher noch nicht in der Stadt bzw. in
der Innenstadt vorhanden ist und Magnetfunktionen fiir die Stadtmitte Gbernimmt. Infrage
kommen grundséatzlich die grof3flachigen Betriebstypen Warenhaus / Kaufhaus / Textil-
haus, SB-Warenhaus / Verbrauchermarkt, Fachgeschaft und Fachmarkt. Aufgrund des
Grundstickslagewertes sollten ausschlief3lich nahversorgungs- / zentrenrelevante Sorti-

mente in Betracht gezogen werden.

Planstandort 4 - Wrobbel-Gelande

In einem westlichen Abschnitt der Minster Stral3e, eingespannt zwischen Knetterhauser
Stral3e und Westerheider Weg befindet sich das ehemalige Betriebsgeldnde der Spedition
Wrobbel. Der Verkehrslagewert des Areals beruht auf der exponierten Lage nahe des

Einmindungsbereichs Munsterstra3e / Westerheider Weg, so dass grundsatzlich geeig-
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nete Rahmenbedingungen fir die Realisierung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetrie-

bes gegeben sind.

Die Standortvertraglichkeit des Plangebietes fir grof3flachige Einzelhandelsnutzungen
beschrankt sich aus gutachterlicher Sicht auf nicht nahversorgungs- / zentrenrelevante
Sortimente, da es sich um einen dezentralen Standort handelt. Das Planareal befindet
sich ca. 200 m westlich des zentralen Versorgungsbereichs der Versmolder Innenstadt,
der in H6he des Bahnibergangs MunsterstralRe zu begrenzen ist. Im Falle einer hochwer-
tigen, nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimentsstruktur eines groR3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes wirde ein mit der Innenstadt konkurrierender Einzelhandelsschwer-
punkt geschaffen, so dass negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswir-
kungen auf das innerstadtische Versorgungszentrum zu erwarten waren. Keine Bedenken
bestehen aus gutachterlicher Sicht jedoch hinsichtlich der Ansiedlung eines gro3flachigen
Einzelhandelsbetriebes mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten in

Funktionsergdnzung zum innerstadtischen Einzelhandelsangebot.

Planstandort 5 - Wirus-Geléande

Seit einigen Jahren befindet sich das ehemalige Betriebsgeldnde des Wirus-Werkes als
madglicher Einzelhandelsstandort in der kommunalpolitischen Diskussion der Stadt Vers-
mold. Das Plangebiet stellt eine Industriebrache dar, die dem westlichen Siedlungsbereich
der Kernstadt Versmold zugeordnet ist. Im Umfeld des Plangrundstiicks befinden sich
sowohl gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzungen. Eine stadtebauliche und funkti-
onale Zasur bildet die 6stlich an das Plangrundstick angrenzende TWE-Bahntrasse, so
dass es sich unter Anlegung gewerbeplanerischer Prufkriterien um eine stadtraumlich-
funktional isolierte Standortlage handelt. Der Planstandort befindet sich etwa 250 m nord-
westlich der gutachterlicherseits empfohlenen Abgrenzung des innerstadtischen zentralen

Versorgungsbereichs in Héhe des Bahniibergangs Munsterstrale.

Im Jahr 2002 wurde durch eine im stadtischen Auftrag durchgefiihrte Vertraglichkeitsana-

lyse® ein Planvorhaben mit folgenden Einzelhandelsnutzungen gepriift:

Junker und Kruse, Stadt Versmold, Landesplanerische, stadtebauliche und absatzwirt-
schaftliche Vertraglichkeitsanalyse geplanter Einzelhandelsnutzungen auf dem Wirus-
Gelande in Versmold (Bebauungsplan Nr. 30), Dortmund, Oktober 2002
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= Erweiterung des bestehenden Raiffeisen-Marktes auf max. 700 m? Verkaufsflache,

= Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters vom Standort Knetterhauser Stral3e mit

Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 860 mz,

= Verlagerung eines Drogeriefachmarktes und Erweiterung auf ca. 250 m? Verkaufs-

flache,

= Ansiedlung eines Textilfachmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 450 mz

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsstudie beinhalten im Wesentlichen die Empfehlung,
den Planstandort vorrangig fur die Umsiedlung eines gegenwartig nicht im Zentrum an-
sassigen Einzelhandelsbetriebes zu nutzen. Als stadtebaulich vertraglich werden weiter-
hin die Umsiedlung eines Zweirad-Anbieters, die Neuansiedlung eines Anbieters von B-
roartikeln / Schreibwaren sowie die Umsiedlung eines bestehenden Bio-Ladens aus nicht

integrierter Lage empfohlen.

Aus GMA-Sicht wird - ahnlich wie beim Standort 4 (Wrobbel-Gelande) fiur das Wirus-
Gelande grundsatzlich keine Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsb etriebes
mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen, da sich der Standort
nicht sinnvoll in die Zentrenstruktur der Stadt Versmold einfligt. Vor dem Hintergrund der
peripheren und verkehrsgiinstigen Lage an der B 476 wird vorrangig eine gewerblich-
industrielle Nutzung zur Realisierung empfohlen. Weiterhin sind dienstleistungsorientierte,
handwerkliche oder nicht erheblich emittierende Kleingewerbebetriebe als standortver-
traglich zu bewerten. Im Falle einer Einzelhandelsnutzung sollte seitens der Stadt Vers-
mold eine konsequente Beschrénkung auf nicht nahversorgungs- / zentrenrelevante Sor-
timente planungsrechtlich abgesichert werden, damit schadlichen Auswirkungen auf die

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung der Innenstadt verhindert werden.

Planstandort 6 - Grundstiick Minsterstral3e 100
Der Planstandort (Grundstiick Wibker) war bis vor einigen Jahren Standort eines etwa
480 m?2 Verkaufsflache umfassenden Edeka Lebensmittelsupermarktes. Nachdem der

Betrieb aufgegeben wurde, hat der Grundstiickseigentimer nunmehr Interesse an einer
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Einzelhandelsnutzung im unmittelbaren Umfeld des ehemaligen SB-Marktes bekundet.
Die Bauvoranfrage bezieht sich auf einen Lebensmittel-SB-Markt mit ca. 800 m2 Verkaufs-
flache, 250 m? Lagerflache und 50 m2 Nebenflache. Alternativ wird in Betracht gezogen,
den zurzeit leer stehenden SB-Markt um ca. 200 m?2 Verkaufsflache auf insgesamt ca. 700
m?2 Verkaufsflache zu erweitern. Auch diese Nutzung bezieht sich auf einen Lebensmittel-
SB-Markt.

Der Planstandort befindet sich etwa 1 km westlich des innerstadtischen Versorgungszent-
rums am Rande der Siedlungsflache der Ortslage Versmold. Der Standortlagewert beruht
im Wesentlichen aus den ErschlieBungsvorteilen der Minsterstral3e (B 476), die eine der
am starksten frequentierten HauptverkehrsstraBen der Stadt Versmold darstellt. Im Hin-
blick auf die siedlungsstrukturelle Ausgangssituation ist von Bedeutung, dass es sich um
eine periphere Lage des Siedlungsraumes handelt, so dass unter dem Aspekt der woh-
nungsnahen Versorgung keine optimale Zuordnung zu den Wohnbauflachen gegeben ist.
Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass im Standortumfeld keine erganzenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe vorhanden sind, die eine Ausprdgung eines zentralen
Versorgungsbereiches rechtfertigen. Im Falle der Neuansiedlung eines Lebensmittel-SB-
Marktes wiirde ein Solitdrstandort geschaffen, der zwar in einem gewissen Umfang auch
Nahversorgungsfunktionen fiir die umgebende Wohnbebauung wahrndhme, der jedoch
den Hauptteil seiner Kunden vom Durchgangsverkehr der Muinsterstrale generieren
misste. Demgemal wirde insbesondere auch aus dem Ortsteil Peckeloh Kaufkraft ge-
bunden, so dass die vorhandenen Nahversorgungsbetriebe' in Peckeloh im Bestand ge-

fahrdet werden kdnnten.

Ohne auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer Umnutzung bzw. Nutzungserweite-
rung am Standort MinsterstralRe 100 ndher einzugehen, wird aus gewerbeplanerischer
Sicht zu bedenken gegeben, dass der Planstandort keine sinnvolle siedlungsstrukturelle
Zuordnung im Sinne einer Mittelpunktfunktion eines gré3eren Siedlungsbereichs aufweist,
so dass im Falle der Neuansiedlung eines Lebensmittel-SB-Marktes sowohl die Entwick-
lung des innerstadtischen Versorgungszentrums als auch des Ortsteils Peckeloh im Be-
reich der Lebensmittelversorgung eingeschrankt wirde. Als stadtebaulich vertragliche

Einzelhandelsnutzungen sind demgegentber alle nicht nahversorgungs- / zentrenrelevan-

Lebensmittelmarkt, Backerei, Fleischerei, Getrankemarkt
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ten Sortimente in Betracht zu ziehen, die keine Konkurrenzwirkungen zum innerstadti-
schen Versorgungszentrum und zu den Nahversorgern in Peckeloh ausldsen. Als grund-
satzlich unvertraglich ist auch die Nutzung eines Sonderpostenmarktes anzusehen, da
dieser i. d. R. eine Palette wechselnder Sortimente des nahversorgungs- und zentrenrele-

vanten Sortimentsspektrums anbietet.

Nahere Aufschlisse Uber die méglichen versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen
Auswirkungen einer konkreten Einzelhandelsnutzung am Planstandort Minsterstraf3e 100
auf den schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereich der Versmolder Innenstadt mus-

sen einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse vorbehalten bleiben.

45  Verkehrskonzept Innenstadt

4.5.1 Bewertung der Ausgangssituation

Neben den siedlungsstrukturellen, stadtebaulichen und stadtgestalterischen Rahmenbe-
dingungen bt auch die Verkehrssituation erheblichen Einfluss auf die Wohn- und Stand-
ortqualitat sowie die Einkaufssituation der Stadt Versmold aus. Demgemé&R wird im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung eine gewerbeplanerische Uberpriifung der innerstad-
tischen Verkehrssituation vorgenommen, um Mdglichkeiten zur Attraktivierung der Ein-

kaufsstadt aufzuzeigen.

In der Nachkriegsentwicklung hat sich in vielen Stadten und Gemeinden die nach dem
Modell der ,autogerechten Stadt* ausgerichtete Verkehrsplanung - nicht zuletzt durch die
rasante Entwicklung der Motorisierung - als illusionar und stadtebaulich unvertraglich er-
wiesen. Eine stadtebaulich ausgerichtete Verkehrsplanung soll den einzelnen Verkehrsar-
ten den in ihrer Funktionsbestimmung angemessenen Stellenwert beimessen und zu ei-
nem umweltvertraglichen Zusammenwirken der einzelnen Verkehrsarten beitragen. Im
Mittelpunkt einer stadtvertraglichen Verkehrsstrategie steht das Ziel, die umweltvertragli-
chen Verkehrsmittel (des sog. ,Umweltverbunds®), d.h. FuBgangerverkehr, Radverkehr
und OPNV, zu férdern und den motorisierten Individualverkehr soweit wie moglich zu be-
grenzen. Dabei sollte allerdings die Erreichbarkeit der 6ffentlichen und privaten Versor-

gungseinrichtungen im innerstadtischen Versorgungszentrum nicht eingeschrankt werden.
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Die Standortbestimmung des Einzelhandels nimmt in diesem Zusammenhang - insbeson-
dere bei grof3flachigen Betriebstypen - insofern einen hohen Stellenwert ein, als die publi-
kumsintensiven Betriebe einerseits eine gunstige Erreichbarkeit fur den motorisierten In-
dividualverkehr erfordern und andererseits einen erheblichen Ziel- und Quellverkehr indu-
zieren, der hohe Anforderungen an die Verkehrsaufnahmeféhigkeit der betroffenen Stra-
Ben und die Stellplatzkapazitaten stellt. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass nur im Falle
einer engen stadtrdumlich-funktionalen Zuordnung der groRflachigen Betriebsstatten zu
den gewachsenen Versorgungszentren bzw. zu den Siedlungskernen ein Beitrag zur Re-
duzierung des Pkw-orientierten Einkaufsverkehrs durch Forderung von ful3laufigen Ver-

bundeinkaufen geleistet wird.

Fur die Bewertung der Verkehrssituation in der Versmolder Innenstadt sind folgende Rah-

menbedingungen zu berlicksichtigen:

= Die Belastung der Stadte, insbesondere der Innenstadte, durch den motorisierten
Einkaufsverkehr wird allgemein berschatzt; so entfallen nach bundesweit durchge-
fuhrten Erhebungen ca. 31 % des Gesamtverkehrs auf den Freizeitverkehr, jeweils
ca. 21 % auf den Arbeits- und Ausbildungsverkehr sowie private Erledigungen und
.Bringen und Holen®, wohingegen der Anteil des Einkaufsverkehrs bei ca. 19 %

liegt.*

= Die Umweltqualitat der Innenstéadte wird durch den Einkaufsverkehr Gberwiegend in
den Haupteinkaufszeiten, wie z. B. am spéaten Nachmittag, am Freitagnachmittag,

an Samstagen oder in der Vorweihnachtszeit beeintrachtigt.

= Die Verkehrsmittelwahl bei Einkaufen wird wesentlich durch die OrtsgroRe be-
stimmt. So entfallen im Bundesdurchschnitt in Stadten mit bis zu 500.000 Einwoh-
nern ca. 32 % aller Fahrten auf den Pkw, wahrend in Orten bis zu 50.000 Einwoh-

nern ca. 64 % der Fahrten mit dem Pkw abgewickelt werden.?

Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung, Mobilitatserhebungen
durch bundesweite Befragung von ca. 50.000 Haushalten, 2008 (MiD 2008)

2 Quelle: BAG-Untersuchung Kundenverkehr, 2000, in: BAG, Attraktiver Standort Innenstadt,
Brussel, Juni 2001 (Durchschnittswerte Donnerstag, Freitag, Samstag)
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Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichteten Verkehrsentwicklungs-
planung geht es grundséatzlich darum, die Wohn- und Lebensqualitat der Stadt Versmold
aufzuwerten und die Versorgungsfunktionen - insbesondere des innerstadtischen Ge-
schéafts- und Dienstleistungszentrums - sowohl in punkto Erreichbarkeit fir alle Verkehrs-
arten als auch im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat optimal zu
gestalten. Hierzu sind aus gutachterlicher Sicht drei Entwicklungsziele planerisch zu

verfolgen:

= Forderung der Verkehrssicherheit und Verkehrsberuhigung,

= Aufwertung der stadtebaulichen Qualitéat und des Erscheinungsbildes der Stral3en

und Platze,

= Harmonisierung der Verkehrsablaufe / Erleichterung der Erreichbarkeit des inner-

stadtischen Versorgungszentrums fur Kunden und Besucher.

Aufgrund der dispersen Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Versmold ist davon
auszugehen, dass dem motorisierten Individualverkehr in einem Uberschaubaren Pla-
nungszeitraum die wichtigsten Verkehrsfunktionen im Rahmen der Mobilitdtssicherung
zukommen werden. Diese Einschatzung gilt insbesondere fir den Einkaufsverkehr, bei
dem bundesweit die hochsten Anteile auf den motorisierten Individualverkehr entfallen,
wohingegen die tbrigen Verkehrsarten aufgrund der deutlich geringeren Bequemlichkeit,
fehlender Verkehrsverbindungen und des teilweise hohen Zeitaufwands nur eine ergan-

zende Funktion Gbernehmen.

4.5.2 Verkehrsmittelwahl

Bei der Verkehrsmittelwahl zum Einkauf in der Stadt Versmold kommt dem Pkw / Motor-
rad (ca. 76 % der Birger) eine dominierende Bedeutung zu. Damit ist den verkehrs- und
parkplatzbezogenen Faktoren eine Schllsselrolle fur die Attraktivitdt der Einkaufsstadt
beizumessen. Im Vergleich zu Durchschnittswerten anderer Stadte / Gemeinden mit bis
zu 30.000 Einwohnern ist eine unterdurchschnittliche Bedeutung des Pkw- / Motorradver-

kehrs festzustellen, die im Wesentlichen auf eine deutlich hohere Fahrrad- / Mofa-
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Inanspruchnahme zurtickzufiihren ist. Einen auf3erst geringen Stellenwert nimmt der Bus-
verkehr ein, so dass offensichtlich der 6ffentliche Personennahverkehr nicht in der Lage
ist, eine ausreichende Verkehrsqualitat fir Besucher und Kunden der Einkaufsstadt

Versmold zu gewdahrleisten.

Abb. 17: Verkehrsmittelwahl der Birger beim Einkau  fin Versmold *
zu Fuld zum Vergleich:**
Fahrrad / Mofa 5,7% Durchschnittswerte von Stadten /
18,0% Gemeinden mit bis zu 30.000 Ein-
wohnern:
Pkw / Motorrad 86 %
Bus OPNV 1%
0,1% Fahrrad / Mofa 6 %
zu Ful 7%
Pkw / Motorrad
76,2%
Quelle*: GMA-Burgerbefragung (n = 741)
Quelle **:GMA-Standortforschung

Die Differenzierung der Befragungsergebnisse nach den Ortsteilen der Befragten zeigt
erwartungsgemal, dass die Burger aus den peripher gelegenen Ortschaften den Pkw
Uberdurchschnittlich h&ufig beim Einkauf in Anspruch nehmen. So schwanken die Pkw-
Quoten in den Ortsteilen zwischen ca. 88 % in Loxten und 100 % in Bockhorst. Demge-

genuber liegt die Quote im Ortsteil Versmold bei nur ca. 61 %.

Bei der Analyse der Ergebnisse nach Altergruppen wird deutlich, dass der hochste Anteil

der Pkw-Benutzer die Altergruppe 31 - 64 Jahre (ca. 81 %) betrifft.

Ungeachtet der tberdurchschnittlichen Fahrrad-Quote im Einkaufsgeschehen der Stadt
Versmold ist festzuhalten, dass dem Pkw / Motorrad die héchste Verkehrsbedeutung fir
Einkaufe und Erledigungen in der Stadt Versmold zukommt. Die erwartungsgemani héhe-
ren Pkw-Anteile in den peripheren Ortsteilen dokumentieren, dass der 6ffentliche Perso-
nennahverkehr offensichtlich keine ausreichende Bedienungsqualitat fir den Einkauf in

der Stadt Versmold bietet.
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4.5.3 Verkehrs- und Parkplatzimage
Fur die Bewertung ausgewahlter Faktoren der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der
Stadt Versmold stand den Befragten eine Bewertungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = man-

gelhaft zur Verfligung.

Abb. 18: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch di e Birger

Erreichbarkeit mit dem Pkw

Verkehrsbelastung

Parkplatzangebot
Lage der Parkplatze

Parkplatzausschilderung

Begrenzung der Parkzeit

FuRgéangerfreundlichkeit
Fahrradfreundlichkeit
Erreichbarkeit mit dem Bus

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W sehr gut / gut CObefriedigend Mausreichend/mangelhaft

Quelle: GMA-Birgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 739)

Abb. 19: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch di e Einzelhandler

Erreichbarkeit mit dem Pkw

Verkehrsbelastung

Parkplatzangebot

Lage der Parkplatze

Parkplatzausschilderung

Begrenzung der Parkzeit

FuRgéangerfreundlichkeit
Fahrradfreundlichkeit
Erreichbarkeit mit dem Bus

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W sehr gut / gut [Jbefriedigend Mausreichend/mangelhaft

Quelle*: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 23)
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Die Ergebnisse der Birger- und Einzelhandelsbefragungen zum Verkehrs- und Parkplatz-
image der Stadt Versmold zeigen unterschiedliche Bewertungen der Befragten, wobei die
Birger - analog zu Ergebnissen anderer Untersuchungen - grundsatzlich zu positiveren

Einschatzungen kommen als die Einzelh&ndler.

Aus Sicht der Birger verflgt die Stadt Versmold Uber positive verkehrliche Rahmenbe-
dingungen insbesondere im Bereich der Erreichbarkeit mit dem Pkw sowie der Zahl, Lage
und Ausschilderung der Parkplatze. Deutliche Kritik wird jedoch an der Erreichbarkeit mit

dem Bus sowie an der Verkehrsbelastung geubt.

Auch die Einzelhandler bewerten mehrheitlich die Erreichbarkeit mit dem Pkw positiv. Bei
allen anderen Faktoren tUberwiegen jedoch die Bewertungen ,befriedigend” bzw. ,ausrei-
chend / mangelhaft‘. Erhebliche Kritik wird von den Unternehmern an der Erreichbarkeit
mit dem Bus, am Parkplatzangebot sowie an der Lage, Ausschilderung und Parkzeitbe-

grenzung der Stellplatze geibt.

Aus gutachterlicher Sicht ist anzumerken, dass fur das Image der Einkaufsstadt Versmold
die Bewertungen der Birger von grof3ter Bedeutung sind, da sie das Hauptkaufkraftpo-
tenzial fr den drtlichen Einzelhandel bereit stellen. DemgemanR sollten insbesondere den
von den Verbrauchern genannten Kritikpunkten im Rahmen der weiteren Planungsiiberle-

gungen Aufmerksamkeit geschenkt werden.

4.5.4 Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsi-

tuation

Aus Sicht der befragten Birger ist die Einrichtung einer FulRgangerzone bzw. eine starke-
re Verkehrsberuhigung erforderlich, um die Attraktivitat der Einkaufsstadt Versmold auf-
zuwerten. In zweiter Linie wird fir mehr Parkplatze bzw. eine bessere Beschilderung und
Anbindung vorhandener Stellplatze pladiert, gefolgt von Vorschlagen fir bessere Busver-

bindungen.
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Aus Sicht des ortlichen Einzelhandels liegt das Schwergewicht erwartungsgeman auf Vor-
schlagen zur Verbesserung der Parkplatzsituation, gefolgt von den Nennungen zur Ver-

kehrsberuhigung und zur Verbesserung der Busverbindungen.

Tabelle 21:  Anregungen zur Verbesserung der Verkehr

s- und Parkplatzsituation

Befragungen Birger Einzelhandler
Vorschlage n =256 n=10
FuRgéngerzone / starkere Verkehrsberuhigung 48 20
mehr Parkplatze / bessere Beschilderung / An- 27 30
bindung vorhandener Platze
bessere Busverbindungen 11 10
Radwege verbessern / Fahrradstander 5 -
Kreisverkehr / bessere Ampelschaltungen in der -
Innenstadt
niedrigere Bordsteinkanten 3 -
Bahnverbindung 2 -
Sonstiges 2 40
gesamt 100* 100*
* Abweichungen durch Rundungsfehler mdglich

Quelle:  GMA-Biirger-, Einzelhandelsbefragungen, in % der Nennungen (Mehrfachnennungen mdéglich)

Aus den Befragungsergebnissen ist abzuleiten, dass offensichtlich ein groRer Teil der
Barger und Einzelhandler Verbesserungen in der Verkehrssituation der Stadt Versmold
winscht. Erwartungsgemald steht die Innenstadt im Fokus der Antwortenden, so dass
vorrangig die Verbesserung der Verkehrssicherheit / Verkehrsruhe und die Optimierung

der Erreichbarkeit der Innenstadt vorgeschlagen werden.

4.5.5 FlieRender Verkehr

Die Situation des flieRenden Verkehrs im innerstadtischen Versorgungszentrum der Stadt
Versmold wird sowohl durch die regionalen Verkehrsstrome der in West-Ost-Richtung
verlaufenden Bundesstralie B 476 als auch durch den auf die Innenstadt gerichteten Ziel-
und Quellverkehr bestimmt. Das sternférmig auf die Kernstadt ausgerichtete Verkehrsnetz
der B 476, der L 786 (Rothenfelder StralRe) und einer Reihe von Kreisstraf3en fuhrt zu

starken Verkehrsbelastungen des Stral3ennetzes. Da bis auf den Westheider Weg und die

124




Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA

Ringallee keine Umfahrung der Innenstadt vorhanden ist, Gbernimmt insbesondere die
B 476 Munsterstral3e / Westheider Weg / Ravensberger Stral3e die Hauptlast des regiona-
len und ortlichen Verkehrs. Besondere Bedeutung hat die Bundesstralle durch den An-
schluss an die A 33 Bielefeld - Osnabriick mit der Anschlussstelle Borgholzhausen erhal-

ten.

Nach gutachterlicher Einschéatzung ist eine durchgreifende Verkehrsentlastung des Ver-
kehrsnetzes in der Kernstadt von Versmold nur durch eine weitere Umgehungsstralle
mdglich, die den nicht zielgebundenen Regionalverkehr von den innerstadtischen Ver-
kehrsbeziehungen entflechten kann. Hierzu musste eine Entlastungsstrale gebaut wer-
den, die den Regionalverkehr weitraumig um die Kernstadt ableitet. Die Stadt Versmold
plant hierzu den Bau einer Ortsentlastungsstraf3e. Diese soll von der B 476 im Nordosten
in einem ersten Bauabschnitt das Industriegelande an der LaerstraRe anbinden; der Bau-
beginn ist fir 2009 geplant. In einem zweiten Abschnitt wird dann die StralRe bis zur Knet-
terhauser Stral3e (K 51) gefuhrt, von wo aus dann bereits der Fernverkehr Gber Fichtorf
Uber die B 475 eine gute Anbindung zur A 2 (Anschluss Beckum) erhalt. Nach Umsetzung
dieser MalRBnahme (Zielplanung 2012 - 2015) und weiterer Optimierungen im StraRennetz
sind fur den Bereich der jetzigen Ortsdurchfahrt der B 476 deutliche Entlastungen zu er-

warten.

Im Hinblick auf die Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen der Versmolder Innen-
stadt wird unabhangig von der Frage der v. g. Umgehungsstral3e auch in Zukunft ein star-
ker Ziel- und Quellverkehr bestehen bleiben, da die Stadtmitte den Grol3teil der zentral6rt-
lichen Versorgungseinrichtungen der offentlichen und privaten Infrastruktur aufweist.
DemgemaR miissen sich die verkehrsplanerischen Uberlegungen zur Verbesserung

der Verkehrssituation in der Versmolder Innenstadt darauf beschranken,

= die Verkehrssicherheit durch verkehrstechnische Malinahmen an wichtigen Knoten-

punkten zu erhéhen,

= die Verkehrssicherheit fur FuRganger und Radfahrer durch verkehrsberuhigende

Umbaumafinahmen in Teilabschnitten der Innenstadtzufahrten zu optimieren,
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= durch ein Verkehrs- und Parkleitsystem die Verkehrsorientierung fur ortsunkundige

Besucher der Innenstadt zu verbessern, um unnétige Verkehrswege zu vermeiden,

= die Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat im Kernbereich der Innenstadt so zu
verbessern, dass ein konfliktfreies Miteinander der einzelnen Verkehrsarten erreicht

wird,

= das Parkraumkonzept in der Innenstadt mit dem Ziel zu verbessern, den Parksuch-
verkehr zu verringern, indem gréRere Sammelparkplatze fur Kunden und Besucher

der Stadtmitte angeboten werden.

Die in Randbereichen der Innenstadt auftretenden Verkehrskonflikte konzentrieren sich an
den Standorten, an denen die gréRte Nutzungsintensitat der Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen besteht. Dies gilt in erster Linie fir den Abschnitt der Minsterstra-
Be zwischen dem Kreisverkehr in Hohe der Einmindung Wersestral3e / Wirusstrale im
Westen und der Einmindung Munsterstral3e / Ringallee im Osten. Es handelt sich hierbei
um einen den Stadtkern funktional ergdnzenden Geschafts- und Dienstleistungsbereich,
der sich in den letzten Jahren durch Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu einem
wichtigen Geschéftsstandort entwickelt hat. Trotz der Entlastungsfunktion des Westerhei-
der Weges im Zuge der B 476 (Westumfahrung) ist in dem v.g. Abschnitt der Minster-
stralRe eine aulerst hohe Verkehrsbelastung im werktaglichen Verkehr zu beobachten,
die sowohl dem Binnenverkehr der Kernstadt als auch dem innerstadtischen Ziel- und
Quellverkehr zuzurechnen ist. Da der Straf3enabschnitt der Minsterstral3e einen konven-
tionellen Ausbaustandard aufweist und bisher keine verkehrsberuhigenden Umgestal-
tungsmafl3nahmen bzw. verkehrsrechtliche Beschrankungen vorgenommen wurden, treten
die Nutzungskonflikte zwischen FuRgangern und Kfz-Verkehrsteilnehmern deutlich zu
Tage. Eine grundlegende Verbesserung der Verkehrssicherheit und der Standortqualitat
ist aus gutachterlicher Sicht nur durch einen konsequenten Umbau des Stralenraums zu

erreichen.

Im Sinne einer Erhdhung der Verkehrssicherheit, der GleichméaRigkeit des Verkehrsflus-

ses und der Stadtbildqualitat werden folgende MaRhahmen angeregt:
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= Durchgreifende Aufwertung des Stralenraums zwischen dem Kreisverkehr Miins-
terstralBe / WersestralRe / Wirusstralde, zumindest aber dstlich des Bahniibergangs,

und der Ringallee mit einer Neugestaltung des StraRenraums,

= Alternativiosungen: Entweder niveaugleiche Durchpflasterung des Strallenraums
oder Beibehaltung der Schwarzdecke in der Fahrbahn mit Verbreiterung und attrak-
tiver Neugestaltung der Gehwegflachen unter Einbeziehung eines integrierten Rad-

weges (farblich abgesetzte Pflasterung) oder abmarkiert auf der Fahrbahn,

= Verbesserung der Verkehrssicherheit fur querende Fuldganger, entweder durch Ein-
bau von gepflasterten Ubergangsflichen oder Einbau von Mittelinseln als Que-

rungshilfen,

= zur Reduzierung der Verkehrsgeschwindigkeit wird empfohlen, im Wesentlichen
durch den geédnderten Ausbaustandard des StralBenraums auf eine Temporeduzie-
rung hinzuwirken; ansonsten wird eine 30 km / h-Regelung in dem umgestalteten

Abschnitt der MunsterstraRe empfohlen,

= optische Einengung und Gliederung des StraRenraums durch straf3enflankierende,

schmale Pflanz- und Baumstreifen,

= Verwendung einheitlicher Pflastermaterialien fur die Neugestaltung der Gehwegfla-

chen,

= Einbau attraktiver Gestaltungsobjekte, wie z. B. moderner Beleuchtungskdrper, Info-

Schilder, Kunstobjekte etc.,

= im Bereich der Ringallee sollte die verkehrsberuhigende Umgestaltung méglichst bis
in Hohe des Jibi Lebensmittelsupermarktes bzw. des Altenheims weiter gefihrt wer-
den, damit auch in diesen Bereichen eine Verbesserung der Verkehrssicherheit er-

reicht wird.

Als Beispiel fir eine erfolgreiche verkehrsberuhigende Umgestaltung eines Geschéftsbe-
reichs wird auf die Stadt Melle verweisen, die vor einigen Jahren in einem Randbereich

der Innenstadt eine verkehrsberuhigende Umgestaltung mit Tempo 20 km / h-Regelung
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realisiert hat. Dabei wurden die VerkehrserschlieBungsfunktionen der VerkehrsstralRe
erhalten und zugleich eine hohere Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat ermdglicht.

Beispiel einer verkehrsberuhigenden Strallenraumgestaltung in der Stadt Melle
Quelle: GMA

4.4.6 Verkehrsberuhigung

Durch Verlegung der Bundesstral’e 476 wurde Mitte der 80er Jahre eine durchgreifende
Verkehrsberuhigung der Versmolder Innenstadt ermdglicht. Im Zuge der verkehrlichen
Neuordnung wurde in der Innenstadt eine Mischung aus verkehrsberuhigten Strafen mit
gegenlaufigem Verkehr und Einbahnstral3en realisiert. Die Einbahnstralenlésung und die
Beibehaltung des jetzigen Standortes des Schweinebrunnens wurde durch Birgerent-
scheid herbeigefuhrt.

Aus gutachterlicher Sicht ist die gegenwartige Verkehrssituation der Innenstadt unbe-

friedigend , da die Anforderungen an eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums

nicht erfullt sind. Im Einzelnen sind folgende Kritikpunkte anzufihren:
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= Das Verkehrssystem der EinbahnstralRen fuhrt dazu, dass die Pkw-Nutzer ungeach-
tet der durchgehenden Pflasterung des StralRenraums vergleichsweise zlgig den
Verkehrsraum durchfahren, so dass spielende Kinder und gehbehinderte, &ltere

Menschen gefahrdet werden,

= in der Gestaltung der Straf3en ist insbesondere in der Ravensberger Stral3e eine
Uberfrachtung des StraRenraums mit Einbauten (Baume, Poller) festzustellen, wel-

che die Standort- und Aufenthaltsqualitat fir FuRganger erheblich beeintrachtigt,

= die Oberflachengestaltung der StralRen und Platze entspricht nicht mehr den heuti-
gen Anforderungen an attraktiv gestaltete innerstadtische Aufenthaltsbereiche, so
dass eine grundlegende Erneuerung der Pflasterung und eine Reduzierung der

.Madblierung“ erforderlich erscheinen.

Im Sinne eines zukunftsgerichteten Gestaltungsmodells fur die Versmolder Innenstadt
wird das Europdische Kooperationsprojekt ,Shared Space® zur Diskussion gestellt, das
soviel bedeutet wie ,gemeinsam genutzter Raum®. An die Stelle der einseitig auf den mo-
torisierten Verkehr ausgerichteten Planung und Gestaltung offentlicher Raume setzt das
Verkehrsberuhigungsmodell auf eine reglementierungsfreie Kombination und Integration

der verschiedenen Verkehrsarten im 6ffentlichen Raum.

Exkurs: Shared Space - Beispiel Stadt Bohmte

Ziel des EU-Projektes ist es, die Qualitat des offentlichen Lebensraumes in Innenstadten /
Ortskernen zu verbessern und ein moglichst stérungsfreies Miteinander der unterschiedli-
chen Verkehrsmittel zu férdern, ohne den motorisierten Verkehr zu verbannen. In der
Laufzeit des Projektes von 2004 - 2008 in den sieben Stadten / Gemeinden Haren und
Emmen, der Provinz Fryslan in den Niederlanden, in den Stadten Oostende in Belgien,
Ejby in Danemark, Ipswich in England und in der Stadt Bohmte / Landkreis Osnabriick

wurden beispielhaft Stralen und Platze nach neuen Kriterien umgestaltet.
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Die verkehrspsychologischen Planungsgrundlagen sind wie folgt zu skizzieren:*

= Die Unterscheidung in Verbleibs- und Verkehrsverhalten geht darauf zuriick, dass
der Mensch, der sich an einem Ort aufhalt, ein anderes Verhalten zeigt als der Ver-

kehrsteilnehmer, der sich zwischen zwei Standorten bewegt.

= Menschen, die an einem Ort verweilen, folgen keinem vorgegebenen Muster, sie
folgen vielmehr spontanen Einféallen, bewegen sich willkirlich und relativ langsam,
wechseln die Richtung oder bleiben plétzlich stehen. Es sind die Bewegungen von
Bummlern, Spaziergangern und Ausfliglern ohne Eile und oft ohne spezielles Ziel.
Sie lassen sich von ihrer Umgebung und vom Verhalten anderer leiten, wobei der

Blickkontakt eine wichtige Rolle spielt.

= Vollig unterschiedlich ist das Verhalten der Verkehrsteilnehmer, die so schnell wie
mdglich eine raumliche Distanz Uberwinden wollen. Ihre Bewegungen sind zielstre-
big, gradlinig, uniform und in der Regel vorhersehbar. Sie sind charakteristisch fur
den Verkehr tber groRere Distanzen und den taglichen Verkehr zwischen Wohnung
und Arbeits- / Ausbildungsplatz. Das Verhalten wird von verkehrsrechtlichen Leitli-
nien, Schildern und Stral3enkategorien bestimmt. Verkehrskonflikte entstehen tber-
wiegend in den so genannten Ubergangsgebieten der beiden Gruppen, da hier das
Risiko folgenschwerer Missverstandnisse am Grof3ten ist. Die ,Verweiler erwarten
soziales Verhalten von den Autofahrern, wahrend diese von den ,Verweilern“ ver-

kehrsrechtlich korrektes Verhalten erwarten.

Das Planungskonzept Shared Space beinhaltet im Wesentlichen den Anspruch, den of-
fentlichen Raum als ,Menschenraum® | nicht jedoch vorrangig als Verkehrsraum zu
gestalten. Dementsprechend werden die Gestaltung des 6ffentlichen Raums und die Ges-
taltungsmittel auf die wesentlichen Merkmale der stadtebaulichen Umgebung abgestimmt.
Hierzu gehéren eine Verstarkung der stadtrdumlichen Elemente sowie der Verzicht auf
Verkehrsschilder und -restriktionen . Durch eine entsprechende Gestaltung urbaner

Lebensraume wird der Charakter des Verweilens in der Stadtgestaltung so stark heraus-

! Quelle: Provincie Fryslan, Shared Space - Raum fir alle, neue Perspektiven fiir Raument-

wicklung, Ausgabe des INTERREG IIIB - Projekt ,Shared Space“, Marz 2007
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gearbeitet, dass auf verkehrsrechtliche Beschrankungen verzichtet werden kann. Es wird
hierzu auf die nachfolgenden Fotobeispiele aus der Stadt Bohmte verwiesen (Quelle:
GMA).

ampelfreier zentraler Ortsplatz
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In der am EU-Projekt beteiligten niedersachsischen Kleinstadt Bohmte (ca. 13.000 Ein-
wohner) wurde im Ortskern eine Aufhebung der herkdmmlichen Trennung der verschie-
denen rdumlichen Funktionen im 6ffentlichen Raum realisiert. Durch eine vollige Neuge-
staltung des StralRenraums, Wegfall jeglicher Verkehrsschilder, Fu3gangerinseln, Ampeln
und anderer Barrieren wurde ein grof3zlgig gestalteter 6ffentlicher Raum geschaffen, der
im Vergleich zur Ublichen StraRenraumgestaltung bei den Verkehrsteilnehmern zunachst
erhebliche Verunsicherung tber das ,richtige” Verkehrsverhalten auslést. Die Zeitschrift
Stadt & Raum 3/2006 zitiert die Philosophie des vom Niederlander Hans Mondermann
entwickelten Konzeptes wie folgt: ,Man muss den Verkehr gefahrlicher machen, damit er
sicherer wird. Das Ganze ist so unlogisch wie die menschliche Psyche und prompt funkti-

oniert es bestens.”

landschaftsubliche rote Pflasterung

Anstatt wie bisher die Gestaltung der StralRen und Platze aus der Perspektive der Ver-
kehrsplanung zu bestimmen, wurde im Rahmen der Umgestaltung darauf gesetzt, den
Menschen und die raumlichen Qualitaten des 6ffentlichen Raums als steuernde Parame-

ter einzusetzen.
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~Shared Space" schafft Bewegungs- und Erlebnisraume

Orientierungs- / Querungshilfe Streulicht erzeugende Leuchte
fir Sehbehinderte (Noppensteine)

In der Stadt Bohmte wurde im Mai 2008 nach 8-monatiger Bauzeit der im Rahmen des

EU-Projektes neu gestaltete Ortskern fir den Verkehr freigegeben. Nach allgemeiner Ein-
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schatzung eignet sich das Verkehrsmodell fir die Innenstadte / Ortskerne kleinerer Stadte

/ Gemeinden und flr Stadtteile, nicht aber fur Straflen mit hohem Verkehrsaufkommen.

Den Besucher und Verkehrsteilnehmer in der Stadt Bohmte erwartet ein ungewohnt auf-
geraumter offentlicher Raum, der tatséchlich zu einer positiven Verunsicherung i.S. eines
vorsichtigeren Verkehrsverhaltens fihrt. Die grof3ziigige Stralen- und Platzgestaltung
lasst Raum fir viele Aktivitaten der FuRganger, Radfahrer, spielende Kinder und altere

Menschen, die alle von dem langsameren und riicksichtsvolleren Miteinander profitieren.

Das Verkehrsberuhigungsmodell ,Shared Space* wird fur die Versmolder Innen-

stadt insofern als eine tragféahige Losung bewertet, als einerseits die zentrumsnahe Ver-
kehrserschlieBung fur Besucher und Kunden der Stadtmitte erhalten bleibt und anderer-
seits ein wesentlich attraktiverer offentlicher Raum geschaffen wird, der zum Verweilen
und Flanieren einladt. Grundsatzlich wird der Verzicht auf eine Einbahnstraf3enlosung
empfohlen, damit durch den Gegenverkehr ein mdglichst langsamer und ricksichtsvoller
Verkehrsfluss erreicht wird. Fir den Platz rund um den Schweinebrunnen wird die Beibe-
haltung der Verkehrssperre vorgeschlagen, damit der Brunnenplatz als Kfz-freier Platz

seine Funktion als Ort fir Kommunikation und Veranstaltungen behélt.*

Als weiterer wichtiger Punkt einer starkeren aufenthaltsorientierten Gestaltung wird bei-
spielhaft auf die unbefriedigende Situation des Kirchengrundstiicks der Petri-Kirche ver-
wiesen. Durch die Abfangmauer des Grundstiicks an der Minsterstral3e und an der Ra-
vensberger StralRe wird das Kirchenumfeld vom offentlichen StralBenraum funktional und
gestalterisch getrennt, so dass dieser markante Punkt des Stadtgrundrisses mit einer ho-
hen Identifikationswirkung fur die Bewohner und Besucher der Stadt nicht ausreichend
erlebbar ist. Es wird hierzu angeregt, die Abfangmauer zu entfernen und durch eine Neu-
trassierung das Kirchengrundstick zum StraRenraum hin abzusenken und — ggf. durch
eine treppenartige Anlage — einen Stadtplatz fir Kommunikation und Aufenthalt zu gestal-
ten. Die Realisierung der Umgestaltung erfordert eine Verlagerung des Kriegerdenkmals,
das beispielsweise auf der offentlichen Grunflache auf der Riuckseite des Rathauses ei-

nen angemessenen Standort erhalten kénnte.

vgl. Karte 7: Verkehrskonzept
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4.5.7 Ruhender Verkehr

Die Uberpriifung des Parkraumkonzeptes der Stadt Versmold tragt dem Umstand Rech-
nung, dass insbesondere Klein- und Mittelstddte darauf angewiesen sind, eine zentrums-
nahe VerkehrserschlieBung der innerstadtischen Geschéfts- und Dienstleistungsbetriebe
fir Pkw-Nutzer sicherzustellen. Bundesweite Untersuchungen belegen, dass die Ver-
kehrsmittelwahl im Einkaufsverkehr im Wesentlichen durch die OrtsgréRe und die Sied-
lungsstruktur der Standortgemeinde bestimmt wird, so dass die Pkw-Quote im Einkaufs-
verkehr disproportional zur OrtsgréRe steht. Dies bedeutet, dass in Kleinstadten eine ho-

he Pkw-Quote mit einer niedrigen OPNV-Quote korrespondiert.

Auch die Akzeptanz von FuRBwegen zwischen Parkierungsanlagen und Besuchszielen in
Innenstadten steht in unmittelbarer Wechselwirkung zur Ortsgré3e. So werden von Innen-
stadtbesuchern in Grof3stadten deutlich gréRere FulRwegdistanzen akzeptiert als in Klein-
und Mittelstadten, da die Ausstrahlungskraft grol3erer Einkaufsstadte auch grol3ere Ful3-
wegentfernungen fur die Innenstadtbesucher akzeptabel macht. Weitere Verhaltensunter-
schiede sind auch in Bezug auf die Akzeptanz von Parkhdusern und Tiefgaragen festzu-
stellen. Wahrend in Grof3stadten aufgrund des begrenzten Parkraums Parkhduser und
Tiefgaragen problemlos in Anspruch genommen werden, ist die Frequenz solcher Parkie-
rungsanlagen in kleineren Stadten und Gemeinden problematisch. Ahnliche Unterschiede
sind in Bezug auf die Akzeptanz von Parkgebiihren ermittelt worden, so dass aus gutach-

terlicher Sicht der Verzicht der Stadt Versmold auf Parkgebiihren zu begriiRen ist.

Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefiihrten Befragungen der Blrger
und Einzelhandler der Stadt Versmold dokumentieren im Vergleich zu anderen Einkaufs-

stadten ein durchweg positives Verkehrsimage im Hinblick auf die Parkraumsituation.

Zur Charakterisierung der innerstadtischen Parkraumsituation der Stadt Versmold kann
u. a. auf Ergebnisse einer Verkehrsanalyse von 2005 / 2006  zuriickgegriffen werden.!
Im Rahmen der Untersuchung wurden die Auslastung der Parkflachen, die Parkdauer, die

Parkvorgange je Stellplatz pro Stunde sowie die Knotenpunktbelastung in punkto Stromli-

Fachhochschule Munster, F. Brinkmann / Martin R. Lihder, Verkehrsanalyse Versmold
2005 - 2006
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nien, Belastungswerte und Zeitverlauf erhoben. Das Fazit und daraus abgeleitete Hand-

lungsempfehlungen sind wie folgt zusammenzufassen:

= Bei den zentralen Parkflachen der Innenstadt wurde eine Uberbeanspruchung ermit-
telt, die Parksuchverkehr, Stauungen und eine Verminderung der Verkehrssicherheit
und Aufenthaltsqualitat verursacht. Als Losungsansatz wird ein neues Parkleitsys-

tem fur die Innenstadt dringend empfohlen.

= Die Knotenpunktanalyse zeigt eine hohe Verkehrsbelastung, insbesondere der
Munsterstrale und der Ravensberger Stral3e. Zur Steigerung der Aufenthaltsquali-
tat, der Verkehrssicherheit fir den Fuf3gadnger- und Radverkehr sowie flir einen bes-

seren Verkehrsfluss wird eine Anderung der Netzstruktur vorgeschlagen.

= Zur Vitalisierung des westlichen Abschnitts der Berliner Strafl3e wird eine Abbindung
des Durchgangsverkehrs flr notwenig erachtet. Hierzu wird eine Durchfahrtssperre

in Hohe Minsterstral3e / Ravensberger StralRe zur Diskussion gestellt.

= Auf Teilstiicken der MittelstralRe und WiesenstralRe wird eine Einbahnstral3enrege-

lung in Verbindung mit einem geénderten Parkleitsystem empfohlen.

= Zur Forderung des Radverkehrs in der Kernstadt werden Abstellanlagen an Mins-
terstralRe, Ravensberger Stral3e und Berliner Stral3e vorgeschlagen, um den Haupt-

geschéftsbereich fahrradfreundlicher zu gestalten.

. Fur den Knotenpunkt Minsterstralle / Ringallee wird aufgrund der starken Ver-
kehrsbelastung eine Umgestaltung in eine Kreisverkehrsanlage dringend empfoh-

len.

= Die geringe Parkraumauslastung an Samstagen wird zum Anlass genommen, eine
umfangreiche Ursachenforschung flr die geringe Innenstadtfrequenz vorzuschla-

gen.

= Um eine starkere Abstimmung des innerstadtischen Verkehrskonzeptes auf die An-
forderungen des Einzelhandels vorzunehmen, werden weitere Erhebungen zur Ein-

zelhandelssituation fur notwendig erachtet.
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Die vorstehend skizzierten Ergebnisse der Verkehrsanalyse Versmold 2005 - 2006 sind
unter Einzelhandelsaspekten weitgehend nachzuvollziehen, im Detail ergeben sich jedoch
abweichende Einschatzungen und Empfehlungen. So ist unter gewerbeplanerischen As-
pekten nicht zu erwarten, dass eine wesentliche Anderung der Verkehrsnetzstruktur zu
einer Verbesserung der Verkehrs- und Parkraumsituation fiihrt. Nicht zu befiirworten sind
insbesondere die vorgeschlagene Durchfahrtssperre auf der Berliner StralRe in Hohe der
Einmindung MunsterstralRe / Ravensberger StralRe sowie die Einfihrung einer Einbahn-
stralBenregelung auf Teilstiicken der MittelstraRe und WiesenstralRe, weil damit die Ver-
kehrsdurchlassigkeit der Innenstadt deutlich verschlechtert wiirde und gréf3ere Umwege

beim Erreichen innerstadtischer Besuchsziele erforderlich wiirden.

Im Hinblick auf die in der Verkehrsanalyse Versmold vorgeschlagene Umgestaltung des
Knotenpunktes Minsterstral3e / Ringallee in eine Kreisverkehrsanlage wird auf die gu-
tachterlichen Vorschlage zur Realisierung des Verkehrsmodells ,Shared Space” verwie-
sen. Beziglich der in der Verkehrsanalyse angeregten Ursachenforschung fiir den gerin-
gen Besucher- und Kundenverkehr an Samstagen ist auf bundesweite Untersuchungen
hinzuweisen, nach denen sich die Verbraucher bei Einkdufen an Samstagen in hohem
Male auf gréRere Einkaufsstadte der Region ausrichten. Diese Einschatzung gilt insbe-
sondere fur Grundzentren, die aufgrund der eingeschrankten Angebotsvielfalt im mittel-
und langfristigen Bedarfsguterbereich nur einen Teil des hoherwertigen Bedarfs decken
kénnen. Demgemal ist davon auszugehen, dass auch in der Stadt Versmold an Samsta-
gen kinftig ein grof3er Teil der Burger den qualifizierten Bedarf in groReren Einkaufsstad-

ten der Region decken wird.

Den Besuchern des innerstadtischen Geschafts- und Dienstleistungszentrums der Stadt
Versmold stehen nach Angaben der Stadt Versmold gegenwaértig ca. 770 o6ffentliche

Besucher- und Kundenparkplatze in der Stadtmitte zur Verfigung.' In der Gesamt-
summe sind sowohl die im offentlichen Raum verflgbaren Stellplatze als auch private
Kundenstellplatze enthalten. Zur Uberpriifung des einzelhandelsbezogenen Stellplatzbe-

darfs der Innenstadt sind die Stellplatze rechnerisch auszuklammern, die im Wesentlichen

Quelle: Stadt Versmold, Auflistung von Parkplatzen mit jeweils mehr als funf Stellplatzen,
Stand September 2001 (ohne Stellplatze an der Miinsterstrale zwischen Ringallee und
Bahniibergang)
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den Besuchern der innerstadtischen Dienstleistungseinrichtungen gewidmet sind.' Bei
Abzug der diesbeziglichen Parkplatze errechnet sich ein einzelhandelsbezogenes

Parkplatzangebot in der Innenstadt von ca. 550 Stel  Iplatzen .

Zur Berechnung des tatsachlichen Stellplatzbedarfs der Einzelhandelsnutzungen der
Stadtmitte kann auf Richtzahlen der Landesbauordnung zuriickgegriffen werden.? Auf
Basis des aktuellen Verkaufsflachenbestandes des innerstadtischen Versorgungszent-
rums der Stadt Versmold (zentraler Versorgungsbereich) von ca. 9.145 m2 errechnet sich
unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Richtzahlen eine Bandbreite von ca. 205 -
415 Stellplatzen, die fur Kunden und Besucher der innerstadtischen Einzelhandelsbetrie-
be anzusetzen sind. Im Verhéaltnis zu den zentrumsnah gelegenen 550 Besucher- und
Kundenparkplatzen ist damit eine vollstandige Deckung des einzelhandelsbezogenen

Stellplatzbedarfs in der Innenstadt gegeben. Dabei ist zu unterstellen, dass motorisierte
Innenstadtbesucher im Rahmen von Verbundeinkdufen oftmals mehrere Einkaufsstatten
bzw. Besuchsziele bei einem Parkvorgang aufsuchen. Andererseits werden die Parkplat-
ze auch von Besuchern der innerstadtischen Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
genutzt, so dass der Stellplatzbedarf nicht nur durch Einzelhandelsnutzungen ausgelost

wird.

Das vorstehende Ergebnis der gutachterlichen Uberprifung des innerstadtischen Stell-
platzangebotes entspricht den vor Ort gesammelten Eindricken und Erfahrungen im
Rahmen mehrtagiger Ortsbegehungen. Das quantitative Angebot der innerstadtischen
Parkplatze reicht nach gutachterlicher Einschatzung - im Gegensatz zu den Aussagen der
vorstehend skizzierten Verkehrsanalyse der Fachhochschule Minster - fir Besucher und
Kunden des innerstadtischen Einzelhandels aus, sofern FuBwege von ca. 200 m zwi-
schen Parkplatz und Besuchsziel akzeptiert werden. Demgemal ist das Hauptaugenmerk
bei der Verbesserung der Parkraumsituation auf die qualitativen Standortfaktoren zu le-
gen, die u. a. an der raumlichen Verteilung und der Grol3e der jeweiligen Parkplatzstand-

orte zu messen sind.

insbesondere Post, Geld- und Kreditinstitute, Rathaus, Gastronomie, Schulen etc.

Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung - VV BauO NRW vom 12.10.2000, Anlage zu
Nr. 51.11: ein Stellplatz je 30 - 50 m2 Verkaufsnutzflache bei Verkaufsstatten bis 700 m2
Verkaufsflache, ein Stellplatz je 10 - 30 m2 Verkaufsnutzflache bei Verkaufsstatten mit
mehr als 700 m2
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Unter qualitativen Aspekten sind folgende Méangel des innerstadtischen Parkplatzan-

gebotes festzustellen

= Das Parkplatzangebot der Stadtmitte von 550 Stellplatzen verteilt sich auf insge-

samt 21 Standorte,

= von den Parkplatzen verfugt keine Anlage tUber mehr als 100 Stellplatze; die grofdte
Parkierungsanlage ist dem Jibi Lebensmittelsupermarkt mit 98 Parkstanden zuge-

ordnet,

= mehr als 50 Stellplatze bieten lediglich der letztgenannte Kundenparkplatz sowie der

Standort zwischen WiesenstralRe und Mittelstral3e (55 Stellplatze),

= im Durchschnitt aller Parkplatzstandorte der Innenstadt sind 26 Stellplatze pro
Standort verfligbar; 16 Parkplatze (= 76 %) verfigen jeweils Uber weniger als 30

Stellplatze, 11 Parkplatze (= 52 %) Uber weniger als 20 Parkstéande.

Die starke Zersplitterung des Parkplatzangebotes erschwert nicht nur die Verkehrsorien-
tierung der Innenstadtbesucher bei der Suche nach einem Stellplatz, sondern verursacht
auch einen starken Parksuchverkehr mit entsprechenden Emissionsbelastungen fur Be-
wohner und Besucher der Stadtmitte. Das Fehlen groRerer Sammelparkplatze ist dariiber
hinaus auch fur das Verkehrsimage der Einkaufsstadt nachteilig, da sich die Innenstadt-
besucher nur unter schwierigen Bedingungen einen Uberblick tiber die zur Verfiigung
stehenden Stellplatzkapazitdten verschaffen konnen. Es herrscht demgemal der Ein-
druck vor, dass in den Hauptgeschaftsbereichen ein Stellplatzmangel besteht, obgleich an
weiter entfernt gelegenen Parkplatzstandorten freie Kapazitaten vorhanden sind. In die-
sem Zusammenhang gewinnt das Verkehrs- und Parkleitsystem der Versmolder Innen-
stadt einen hohen Stellenwert fur die Verkehrsorientierung der Innenstadtbesucher. Es

wird hierzu auf die nachfolgenden Fotobeispiele verwiesen (Quelle: GMA).
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Im Sinne einer grundlegenden Verbesserung der innerstadtischen Parkraumsituation der
Stadt Versmold erscheint es erforderlich, grof3ere Parkierungsstandorte am Rande der
Stadtmitte auszubauen. Nach den gutachterlicherseits durchgefiihrten Ortsbegehungen
besteht kurzfristig keine Moglichkeit zur Realisierung einer groReren Parkierungsanlage,
ohne in die gewachsene Baustruktur massiv einzugreifen. Es ist demgemaf im Rahmen
der Stadtplanung zu prifen, ob Standortoptionen zur Errichtung einer groReren Parkie-
rungsanlage in Zentrumsnahe bestehen. Unter Berlcksichtigung der OrtsgréRe der Stadt
Versmold wird zu bedenken gegeben, dass Parkhauser / Tiefgaragen dem Verkehrsver-
halten in Kleinstadten nicht ausreichend Rechnung tragen.* Statt dessen wird die Errich-
tung eines Parkdecks nach dem Beispiel der Stadt Melle empfohlen. Die Vorteile eines
Parkdecks sind nicht nur in den im Vergleich zu Parkhausern / Tiefgaragen geringeren
Herstellungskosten begriindet, sondern auch in der bequemeren Nutzung und der Aus-
leuchtung mit Tageslicht. Es wird hierzu auf die nachfolgende Fotodokumentation verwie-
sen (Quelle: GMA).

— T

Zufahrt zum Parkdeck (Stadt Melle)

Parkhauser / Tiefgaragen werden i. d. R. in Kleinstadten nur in Kombination mit grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben vom Besucher angenommen.
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4.6 Stadtbildqualitat

Die Attraktivitat innerstadtischer Versorgungszentren wird nicht nur durch die Angebots-
vielfalt und -qualitét des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes bestimmt, sondern
steht auch in enger Abhangigkeit zur stadtebaulichen und stadtgestalterischen Situation.
Aufgrund der steigenden Mobilitdt der Bevolkerung und der zunehmenden Erlebnisorien-
tierung im Einkaufsverhalten entscheiden die Verbraucher ihre Standortwahl bei Einkau-
fen u. a. auch danach, ob eine Einkaufsstadt in punkto Einkaufsatmosphare und Aufent-

haltsqualitéat Anreize zum langeren Verweilen bietet.

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist hervorzuheben, dass die Versmolder
Innenstadt aufgrund der kompakten Baustruktur, des verdichteten Geschéafts- und Dienst-
leistungsbesatzes, der in Teilen historisch gepragten Baustruktur und des unverwechsel-
baren Stadtbildes grundsétzlich gunstige Rahmenbedingungen zur Profilierung der Ein-
kaufsstadt aufweist. Der bundesweit zu beobachtende Trend der Verbraucher, fir den
sporadischen Einkauf nicht nur Grof3stéadte, sondern auch Klein- und Mittelstadte mit att-
raktiv gestalteten Stadtzentren aufzusuchen, gibt Anlass zu einer Uberpriifung der Stadt-
gestaltung in der Versmolder Innenstadt.
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Im interkommunalen Wettbewerb der Stadte kann die Stadt Versmold neben dem Vorteil
der Angebotsvielfalt der Innenstadt auch die Stadtbildqualitat als Alleinstellungsmerkmal
nutzen. Der sogenannte ,hybride" Verbraucher nutzt sowohl die Preisvorteile der SB-
Markte und Einkaufszentren zum Kauf von Massenbedarfsartikeln als auch die Mdglich-
keit zum langeren Aufenthalt, zu Sozialkontakten und zur Freizeitgestaltung in attraktiven
Innenstadten. Zur Forderung von Einkaufen, Erledigungen und Gastronomiebesuchen in
der Versmolder Innenstadt gilt es, die Standortqualitat der Einkaufsstadt fir den Erlebnis-

einkauf zu steigern.

Als grundsatzlich wichtige Elemente einer attraktiven Einkaufsatmosphére gelten zwei

Faktoren:
Faktor | - Einkaufserlebnis (Atmosphare) Faktor Il - Einkaufsbedingungen
= Gestaltung des offentlichen Raums = Angebots- / Betriebstypenvielfalt
= Geschéftsniveau / werbliches Erscheinungsbild | = Parkmdglichkeiten
= Gastronomie / AuRengastronomie = Angemessenheit der Preise
= Unverwechselbarkeit der Innenstadt / Milieu = Lange der Einkaufswege
= kulturelles Angebot / Veranstaltungen = Ladenéffnungszeiten

Wahrend unter dem Faktor ,Einkaufserlebnis” die starker emotional zu bewertenden Be-
stimmungsgrofRen zusammengefasst sind, bezieht sich der Faktor ,Einkaufsbedingungen”
starker auf die technischen Gegebenheiten, die im Zusammenhang mit der Waren- und
Dienstleistungsversorgung stehen. Vorrangig bei den Einkaufsbedingungen bietet die
Versmolder Innenstadt glnstige Bedingungen, die im Rahmen eines langfristig angeleg-
ten Stadtmarketing-Prozesses gemeinsam von den offentlichen und privatwirtschaftlichen

Akteuren der Stadt genutzt werden kdnnen.

Demgegenuber ist die Einkaufsatmosphare als verbesserungsdiirftig zu bewerten, da eine

Reihe von Mangeln im 6ffentlichen Raum und bei Geschaftshausern festzustellen ist.
Zur Anhebung des Gestaltungsniveaus  werden folgende Initiativen in Koordination zwi-

schen der Stadt Versmold, den Grundstiickseigentimern und den Betreibern von Einzel-

handels- und Dienstleistungsbetrieben empfohlen:
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= Neubelegung leer stehender Ladeneinheiten mit anspruchsvollen Nutzungen sowie
Umgestaltung stadtebaulich ungeordneter bzw. fehlgenutzter Grundstiicke und ,In-
terimslésung* fur leer stehende Laden in Form von Zwischennutzungen (z. B. Deko-
ration durch benachbarte Geschéfte, Kiinstlerwerkstatten, Veranstaltungen etc.) im

Rahmen eines Leerstandsmanagements,

= architektonische Aufwertung der Wohn- / Geschaftshauser durch privatwirtschaftli-
che Initiativen, u. a. durch behutsame Neugestaltung der Geschéftshausfassaden,
Ladenfronten, Vordacher und Ladeneingange in Abstimmung mit den architektoni-

schen Gebaudemerkmalen und den denkmalpflegerischen Anforderungen,

= Ruckbau der teilweise groR3flachigen Erdgeschossaufrisse der Ladenfronten mit
starkerer Bertcksichtigung der Maf3stablichkeit der Baukérper und der architektoni-

schen Gliederung der Obergeschosse,

= Ersatz grof3flachiger bzw. farblich aggressiver Formen und Farben der Firmierung
bzw. der Werbeschilder an den Ladenfronten durch handwerklich gefertigte, klein-
malfistabliche Firmensignets, z. B. in Form von Auslegern (Nasenwerbung) in mo-

derner, firmen- bzw. branchenspezifischer Gestaltung,

= Verbesserung der Transparenz der Schaufensteranlagen und Ladeneingénge zur

Absenkung der Hemmschwelle beim Betreten der Geschéfte,

= behindertengerechte Gestaltung der Ladengeschéfte in punkto Eingange, Treppen,

Aufzige etc.,

= anspruchsvollere Gestaltung der Schaufenster und Betonung des Fachgeschafts-
charakters, der modischen Aktualitdt der Ware und der Serviceleistungen des Un-

ternehmens,

= Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladenbaueinrichtungen und Ladenfronten/

Schaufensteranlagen,

= Optimierung der Schaufensterdekoration i. S. einer werbewirksamen ,Inszenierung
der Ware” durch Einsatz phantasievoller Dekorationen und einer effektvollen Be-

leuchtung,
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= Absprache einheitlicher bzw. verlangerter Zeiten fur die abendliche Schaufensterbe-
leuchtung zur Forderung des abendlichen Schaufensterbummels, z. B. in Verbin-

dung mit Gastronomiebesuchen,

= Entwicklung eines ,Licht-Raum-Konzeptes* fir die Innenstadt, das durch eine
abendliche Beleuchtung die stadtbildprdgenden Gebaude und Platze ,in Szene

setzt”.

Die zunehmende Mobilitat und Einkaufserfahrung der Verbraucher fihrt dazu, dass sich
die Stadt Versmold Mal3staben des Einzelhandels in teilweise groReren Einkaufsstadten
der Region anpassen muss, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Die Weiterentwicklung der
Stadtbildqualitat erfordert ebenso wie die Optimierung der absatzpolitischen MalRhahmen
das Engagement der Stadt, der Grundstlickseigentimer sowie der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe im Rahmen des Stadtmarketing-Prozesses. Durch eine intensive
Zusammenarbeit und aufeinander abgestimmte MalRnahmen der Stadtbildpflege und der
Vermarktung sollten die Moglichkeiten ausgeschopft werden, das ,Produkt Einkaufsstadt

Versmold” zu verbessern und effizienter zu vermarkten.

Mit Hinweis auf den Marketinggrundsatz ,Das Milieu verkauft die Ware” wird eine kritische
Uberpriifung der Betriebsstatten des Einzelhandels und des privaten Dienstleistungsge-
werbes in der Innenstadt vorgeschlagen, um bestehende architektonische und werbliche
Méangel im Erscheinungsbild der Einkaufsstadt abzubauen. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass jedes einzelne Geschéaftshaus bzw. Unternehmen durch das Niveau der baulichen
und werblichen Gestaltung einen Beitrag zum Stadt- und Stral3enbild leistet und sich

zugleich gegeniber Mitbewerbern im Stadt- und Umlandbereich profiliert.

Die gutachterlicherseits gewonnenen Eindriicke der Starken und Schwachen des Stadt-
bildes der Stadt Versmold werden nachfolgend exemplarisch dokumentiert, um Ansatz-
punkte flr eine Verbesserung des Erscheinungsbildes der Innenstadt und der Einkaufs-

atmosphare aufzuzeigen.
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Ortseingangs- und BegriiBungsschilder tbernehmen eine wichtige Funktion zur Au3endar-
stellung der Kommunen fir ortsunkundige Besucher und Géste. Das BegriiRungsschild der
Stadt Versmold erzeugt eine geringe Aufmerksamkeitswirkung, so dass nach dem Vorbild
anderer Stadte die Konzeption eines neuen, identitatsférdernden BegriiBungsschildes
empfohlen wird (Positivbeispiel: Stadt Overath).
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Informationstafeln, Stadtplane und Stadt-Infos sollen an markanten Punkten des StralRen-
netzes auswartigen Besuchern einen Uberblick tiber die Stadt Versmold verschaffen. Die
im Bereich des Busbahnhofs installierte Informationstafel wird diesem Anspruch nicht ge-
recht. Statt dessen wird eine gréRere Informationstafel zur Diskussion gestellt, die neben
einem Stadtplan, einem kurzen Uberblick tiber die Stadtgeschichte auch Hinweise zu gast-
ronomischen Angeboten und Sehenswirdigkeiten enthalt (Positivbeispiel: Stadt Hann.
Minden)
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Trotz umfangreicher Sanierungsmafnahmen in den 70er und 80er Jahren préagen nach wie
vor markante historische Gebaude das Stadtbild der Innenstadt. Beispielhaft ist auf das OI-
dermann’sche Haus und weitere Fachwerkbauten in der Berliner Stral3e sowie in der Ra-
vensberger Stral’e zu verweisen, die wichtige Dokumente der Stadtbaugeschichte darstel-
len und die Unverwechselbarkeit des Stadtbildes begriinden.
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Den stadtebaulichen Kristallisationspunkt des Stadtkerns bildet die Petri-Kirche mit dem
benachbarten ,Mairie-Gebaude" im Schnittpunkt der Hauptgeschaftsstralen Minsterstralie
/ Berliner Stra3e und Ravensberger Stral3e / Wiesenstral3e. Im Rahmen der Innenstadtsa-
nierung wurden Wohn- / Geschaftshauser errichtet, die sich tberwiegend in punkto Malf3-
stablichkeit und Bauformen in die gewachsene Baustruktur einfligen.
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Bei einer Reihe von umgebauten bzw. modernisierten Geschéaftsgebauden ist ein Mangel
an gestalterischer Sorgfalt und architektonischer Qualitat festzustellen, der das Stadtbild
der Innenstadt beeintrachtigt. Kritikwiirdig sind (oberes Foto) u. a. eine unzureichende In-
tegration der Erdgeschossgestaltung in den Gesamtzusammenhang der Fassade bzw. ge-
stalterische Briiche in der Gliederung / Farbgestaltung der Geschosse (unteres Foto).

N
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Auch bei vergleichsweise schlicht gestalteten Geb&duden aus der Zeit nach dem 2. Welt-
krieg kdnnen Umbau- und Modernisierungsmaflnahmen in der Ladenzone eine deutliche
Aufwertung der Geschéftsoptik bewirken. Das Beispiel dokumentiert, dass mit gezielten
baulichen Eingriffen in die Erdgeschosszone eine architektonisch anspruchsvolle und werb-
lich attraktive Umgestaltung erreicht werden kann (Positivbeispiel: Stadt Melle).
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GrolBmalfstabliche Fassadenaufrisse in der Erdgeschosszone sowie flachenintensive Fir-
men- und Werbeschilder beeintrachtigen nicht nur das StraRenbild, sondern auch die werb-
liche AuBenwirkung des Einzelhandelsbetriebes. Durch eine architektonisch und werblich
zurlickhaltende Gestaltung kan ein harmonischer Fassadenaufbau herstellt werden, der die
werbliche Wirkung der Schaufenster unterstiitzt (Positivbeispiel: Stadt Soest).
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Die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher an die Einkaufsatmosphare und die Gestal-
tungsqualitat von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben erfordern insbesondere in
der Hauptgeschéaftszone eine sorgfaltige Bau- und Werbegestaltung. Durch Verzicht auf
gro3formatige Vordacher, Firmenschriftziige und Werbeplakate kénnen auch Cafés mit
aulBengastronomischer Nutzung einen positiven Beitrag zur Gestaltung des Stadtbildes
leisten (Positivbeispiel: Stadt Xanten).
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Die werbliche Uberfrachtung von Fassaden und Ladenfronten durch groRformatige und
farblich aggressive Werbeschilder entspricht nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack, so
dass in der Stadt Versmold erheblicher Neugestaltungsbedarf festzustellen ist. Zur Verbes-
serung des Gestaltungsniveaus wird eine ortliche Gestaltungs- oder Werbesatzung zur
Diskussion gestellt.
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Anstelle groRRflachiger Werbetrager im ersten Obergeschoss der Geschéaftshauser wird
empfohlen, gestalterisch individuell gefertigte Ausleger (sog. Nasenwerbung) unmittelbar
im Sichtfeld der Passanten zu installieren, damit das Einzelhandelsunternehmen eine opti-

male werbliche Wirkung entfaltet und sich demgegentber benachbarten Anbietern profiliert
(Positivbeispiel: Stadt Braunschweig).
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Als Positivbeispiele fiir architektonisch angemessene Werbeanlagen sind Beispiele aus der
Versmolder Innenstadt anzufiihren, die sich nahtlos in die Fassadengestaltung und das
Gesamtbild der Geschaftsgebaude einfiigen, ohne das Stadthild zu dominieren.
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In der Versmolder Innenstadt ist eine Vielzahl von Vordachern und Markisen vorhanden,
die keine Beziige zur Gebaudearchitektur erkennen lassen. Es wird vorgeschlagen, bei an-
stehenden Modernisierungs- / Umbaumalfinahmen die vorhandenen Vordachkonstruktio-
nen durch transparente Stahl- / Glaslosungen zu ersetzen, die sich nahtlos in die Gestal-
tung der Geschéftshausfassaden einfligen (Positivbeispiel: Stadt Osnabriick).
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Insbesondere bei anspruchsvollen Textilanbietern sollte eine ,sparsame” Form der Auf3en-
prasentation von Ausverkaufsware / Sonderverkaufen in punkto GréRe und Gestaltung der
Warenstander gewahlt werden, damit die zumeist wertvollere modische Ware in den
Schaufenstern ihre werbliche Wirkung entfalten kann (Positivbeispiel: Stadt Witten).
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Die Ladeneingangszone Ubernimmt eine wichtige Schwellenfunktion fiir Passanten, so
dass eine transparente und einladende Gestaltung statt zugestellter bzw. zugeklebter
Fensterflachen zu empfehlen ist (Positivbeispiel: Stadt Minster).

o — | —T

’9’ i - e

160
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Neben den Leerstdnden belasten insbesondere Mindernutzungen, wie z. B. Spielhallen,
Wettburos und Billig-Imbisslokale die Attraktivitat innerstadtischer Geschéftsbereiche. Im
Rahmen einer eigenverantwortlichen Mitgestaltung der Innenstadt sind die Versmolder
Grundstlickseigentimer aufgerufen, Erdgeschossnutzungen sorgfaltig danach auszuwah-
len, ob ein Beitrag zu einem niveauvollen Angebot und zu einer attraktiven Erdgeschoss-
gestaltung geleistet wird.

161



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA’

Die Warenprasentation in Schaufenstern tlbernimmt eine Schliisselrolle fiir die Vermittlung
von Kaufanreizen an die Verbraucher bzw. die Passanten. DemgemaR sind hohe Anspri-
che an die ,Inszenierung” der Ware in Bezug auf Farbgestaltung, Beleuchtung und Preis-
auszeichnung zu stellen, damit der Kunde positiv auf den Besuch des Geschéftes einge-
stimmt wird.
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Die Warenprasentation bei Uhren- / Schmuckgeschéaften muss aufgrund der Kleinteiligkeit
der Artikel mit besonderen optischen Effekten die Aufmerksamkeit der Passanten wecken.
Neben der Beschrankung auf wenig Ware ist eine farblich attraktive Hintergrundgestaltung
erforderlich, damit die Schaufenster zum langeren Betrachten der Dekoration einladen (Po-
sitivbeispiel: Stadt Beverungen).
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In der Versmolder Innenstadt sind in den Abendstunden uneinheitliche Beleuchtungszeiten
der Geschéfte zu beobachten, die sich negativ auf die Aufenthaltsqualitat und den Informa-
tionswert der Hauptgeschaftszone auswirken. Im Sinne einer starken Profilierung der Ein-
kaufsstadt werden einheitliche Beleuchtungszeiten bis 23:00 Uhr empfohlen, damit auch
bei Kultur- und Gastronomiebesuchen Anreiz zum Bummeln und ein positiver Eindruck der
Einkaufsstadt vermittelt werden.
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Die historischen Gebaude der Versmolder Innenstadt zeichnen sich durch teilweise hoch-
wertige Tur- und Fensterelemente aus, die den positiven Gesamteindruck der Gebaude mit
bestimmen. Die sorgfaltige Pflege und Erhaltung der Fassadendetails ist im Sinne der Viel-

falt des Stadtbildes von besonderer Bedeutung.
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Bei den filigranen Fassadenstrukturen der Fachwerkgebéaude ist eine besonders sorgfaltige
Gestaltung, u. a. eine kleinteilige Gliederung der Fenster erforderlich, damit das gebaude-
spezifische Fassadenbild erhalten bleibt.
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In der Gestaltung des offentlichen Raums der Versmolder Innenstadt ist eine Uberfrach-
tung mit Baumen, Pollern und Einbauten festzustellen, die insbesondere in der Ravensber-
ger StralBe zu Tage tritt. Im Zuge einer durchgreifenden Neugestaltung (GMA-Vorschlag:
~Shared Space“-Modell) wird eine barrierefreie Gestaltung des Stral3enraums empfohlen.
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Das Kirchengrundstiick der Petri-Kirche befindet sich im stark frequentierten Schnittpunkt
der Hauptgeschaftsstralen der Stadtmitte, so dass eine hohe Bedeutung fiir das Erschei-
nungsbild der Innenstadt gegeben ist. Statt der vorhandenen Funktionstrennung zwischen
StraBe und Kirchengrundstiick wird durch entsprechende Umbaumaflnahmen und Verle-
gung des Kriegerdenkmals die Einbeziehung des ,Kirchplatzes" in das offentliche Leben
vorgeschlagen (Positivbeispiel: Stadt Herne / Stadtteil Wanne).
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Auch bei der Gestaltung von privaten Grundstiickszufahrten und riickwartigen Flachen ist
Handlungsbedarf zur Verbesserung der Oberflachengestaltung gegeben, z. B. durch Be-
griinung und altstadtgerechte Pflasterung (Positivbeispiel: Stadt Bremervorde).

169



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold GMA’

Trotz des zum Zeitpunkt der Ortsbegehung (Juni 2008) insgesamt zufriedenstellenden Zu-
stands der Begriinung / des Blumenschmucks in der Stadtmitte sind u. a. die unterschiedli-
chen Pflanztroge zu bemaéangeln. Weiterhin ist auffallend, dass einzelne Pflanzbeete /
Bauminseln nicht gartnerisch gepflegt werden, so dass private Patenschaften im Sinne des
Stadtmarketinggedankens (Public Private Partnership) organisiert werden sollten.
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5. Malinahmen im Rahmen des Marketings

5.1 Einzelbetriebliche MalBhahmen

Die Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Versmold, durch eine Verkaufs-
flachenexpansion eine wesentliche Starkung und Attraktivierung zu erreichen, sind vor
dem Hintergrund der aktuellen Wirtschaftsentwicklung, der regionalen Wettbewerbssitua-
tion und der kinftigen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung als eingeschrankt zu bewer-
ten. DemgemaR ist der Verbesserung der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote sowie einer Optimierung der Einkaufsatmosphére eine wichtige Funktion
fur die qualitative Weiterentwicklung des Einkaufsortes beizumessen. Hierzu sind u. a. die

absatzpolitischen MalRBnahmen zu verbessern und zu intensivieren.

Fur einzelbetriebliche Aktivitaten sind grundsatzlich folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

= Verkaufsflachenerweiterung : Geschéfte in einer Grof3enordnung von unter 100 mz
werden kinftig nur am Markt bestehen kénnen, wenn sie einen hohen Spezialisie-
rungsgrad besitzen und Marktnischen belegen. Um das Angebot angemessen pra-
sentieren zu kdnnen, ist bei kleineren Betrieben eine Verkaufsflachenerweiterung zu

prifen.

= Standortverlagerung: Der Standort entscheidet letztendlich Uber den Erfolg oder
Misserfolg des Unternehmens. Zu prifen sind Faktoren wie Passantenfrequenz, Er-
reichbarkeit mit Verkehrsmitteln, Ndhe zu Kunden und Konkurrenten. Bei Betrieben
in Streulagen empfiehlt sich eine Verlagerung an einen Standort, der diese Kriterien

erfullt.

= Filialisierung: Die Eroffnung von Filialen bietet bestimmten Einzelhandelsunter-
nehmen (z. B. Backereien) Chancen zur Verbesserung ihrer Ertragskraft. Die Vor-
teile liegen u. a. in einer grolReren Kundennahe, der Erzielung glnstigerer Rabatt-
staffelungen bei der Warenbeschaffung und in der Rationalisierung der Produktion
und Verwaltung. Zu prifen ist jedoch, inwieweit bereits eine Marktséttigung einge-

treten ist.

= Personalentwicklung:  Fir den langerfristigen Geschéftserfolg sind geeignete

Nachwuchskrafte sowie die Motivation und Weiterqualifizierung des vorhandenen
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Verkaufspersonals unerlasslich. Es liegt deshalb im Eigeninteresse der Einzelhand-
ler, ihren engagierten Mitarbeitern Perspektiven innerhalb des Betriebes aufzuzei-
gen. Eine expansive Entwicklung des Geschafts wirkt auch motivierend auf die Mit-

arbeiter.

= Strategische Positionierung:  Kleine, mittelstdndische Einzelhéndler sollten ihre
Starken und Schwachen gegeniber der Konkurrenz bewerten und unter gezielter
Nutzung ihrer Vorzige einen hoheren Marktanteil innerhalb einer bestimmten
Marktnische anstreben (z. B. ,Das kompetente Fachgeschaft flur Buroartikel und
Schreibwaren®, ,Der freundliche Laden um die Ecke®, ,Der TV- / HiFi- / Elektro-

Spezialist mit dem umfassenden Service").

= Sortimentsbreite und -tiefe:  Bei kleinstrukturierten Fachgeschaften erfordert die
geringe Ladengrof3e i. d. R. eine Spezialisierung. Der zunehmend anspruchsvollere
und wahlerische Kunde erwartet vom Facheinzelhandel eine umfassende Auswahl
innerhalb einer Produktgruppe. Eine groRere Sortimentstiefe ist fir den Einzelhand-
ler sinnvoll, um die Fachkompetenz verstarkt ins Bewusstsein der Kunden zu rufen.
Verbreiterte Sortimente mit einer Vielfalt an Produktgruppen erfordern zusatzliche
Verkaufsflachen und eine starke Kundenfrequenz; diese werden in der Regel bei
groReren Einzelhandelsbetrieben erreicht. Erganzungssortimente, die h&ufig im
Verbund mit dem Kernsortiment nachgefragt werden (z. B. Badebekleidung in Par-

fumerien), sollte der Facheinzelhandel gezielt auswéahlen.

. Sortimentswechsel: Neben einem bestimmten Standardsortiment kdnnen - zeitlich
befristet - zusatzliche, beispielsweise jahreszeitabhangige, auf die Saison ausge-
richtete Artikel oder modische Artikel in das Angebot aufgenommen werden. Nach-
frageschwankungen werden die Sortimentsdisposition des Handels kinftig erschwe-
ren. Die Konsumenten werden jedoch jene Einzelhandelsgeschéfte praferieren, die

im Sortiment stets aktuelle Trends der Mode und Neuheiten zeigen.

= Serviceleistungen: Der Facheinzelhandel kann sich durch tberzeugende Service-
leistungen von der Konkurrenz der SB- und Discountmarkte deutlich abheben (z. B.
durch Anderungsdienste, Wartung der Geréate). Hierbei sind neben den “unentgeltli-
chen” Leistungen auch solche zu nennen, die gegen einen entsprechenden Aufpreis

angeboten werden. Gerade ,Uberraschende Zusatzleistungen® (z. B. Einpackdienst,
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Heimservice, Reservierungen, sinnvolle Give-aways) werden vom Kunden i. d. R.

positiv aufgenommen.

= Schaufenstergestaltung: Das Schaufenster ist die ,Visitenkarte" des Betriebes und
sollte Blickfang fur den Verbraucher sein. Die Ware im Schaufenster reprasentiert
das Angebot im Geschéaft und sollte die Zielgruppenorientierung deutlich werden
lassen. Durchblick ins Ladeninnere (Erzeugung von Offenheit), geeignete Beleuch-

tung und gut lesbare Preisauszeichnung sind unabdingbar.

= Verkaufsraumgestaltung:  Die Warenprasentation und Verkaufsraumgestaltung
muss in erster Linie den Aspekten Aktualitat, Zielgruppenansprache und Ubersicht-
lichkeit entsprechen. Grundsatzlich gilt: ,In den Laden von gestern kann man den
Kunden von heute nichts verkaufen”. Erganzend zum Verkaufsraum kdnnen Ver-
kaufsstande vor dem Geschaft zusatzliche Umsatze bringen (z. B. Impulskaufe) und
neue Kunden zum Betreten des Geschaftes animieren. Hierbei ist jedoch zu beach-
ten, dass weder der Eingang noch die Sichtbeziehung zum Schaufenster verdeckt

werden sollten.

= Absatzwerbung: Haufig werden WerbemaRRnahmen kurzfristig, spontan, relativ
konzeptlos und ohne spezifische Zielgruppenansprache durchgefiihrt, so dass der
gewilnschte Erfolg ausbleibt. Wirkungsvoller ist die geplante Werbeaktion, welche
die Festlegung des Werbebudgets, der beworbenen Produkte, der Werbeaussage,
der Werbemittel und des zeitlichen Einsatzes der Werbung umfasst. Fur kleine und
mittelstandische Einzelh&ndler kann es von Vorteil sein, Gemeinschaftswerbung zu
betreiben, um nicht ausschlieBlich auf vorgefertigte Werbemittel der Lieferanten
oder Hersteller (z. B. Displaymaterial, Anzeigen-Layouts) zuriickgreifen zu missen.
In diesem Zusammenhang ist auch ein gemeinschaftlicher Internet-Auftritt zu pru-

fen.

= Verkaufsforderungsaktionen: ~ MalRnahmen am Verkaufsort wecken die Aufmerk-
samkeit der Kunden und unterstitzen den Verkauf. Dazu zéhlen beispielsweise
Sonderplatzierungen, Preisausschreiben, Modeschauen und sonstige Produkt-
prasentationen. Die Verkaufsférderung eréffnet ein weites Feld der Kooperation zwi-
schen den Einzelhandlern. Eine besondere Aufmerksamkeitswirkung ist durch Ge-

meinschaftsaktionen zu erzielen.
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= Preispolitik: Fir den Facheinzelhandel kénnen niedrige Verkaufspreise nicht das
hauptsachliche Verkaufsargument sein. Denn Sortiment, Beratung, Service und Wa-
renprasentation bedingen ein Preis-Leistungsverhaltnis, das dem Verbraucher be-
wusst gemacht werden muss. Hierbei ist auf die Preiswirdigkeit des Angebotes ab-

zustellen.

= Mitarbeiterschulung:  Vor dem Hintergrund, dass gerade im Facheinzelhandel Be-
dienungs- und Beratungskompetenz vom Kunden gefordert wird, sind regelmaiiige

Schulungsmalnahmen zu empfehlen.

5.2 Vorschlage zur Optimierung der gemeinschaftlic ~ hen Marketingpolitik

Fur den Einzelhandelsstandort Versmold sind z. T. schwierige regionale und standortspe-
zifische Rahmenbedingungen gegeben. Die Einkaufsstadt steht in erheblichen Wettbe-
werb zu umliegenden Einkaufsorten, insbesondere zu den Oberzentren Bielefeld und Os-
nabrick sowie den Mittelzentren Gutersloh und Warendorf, die v. a. im mittel- und lang-
fristigen Bedarf Kunden bzw. Kaufkraft abziehen. Zudem ist kinftig nur noch ein leichter
Anstieg der Einwohnerzahl und damit auch der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft zu er-

warten.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Versmold wird im Wesentlichen durch inhabergefiihr-
te Fachgeschafte gepragt, die durch einige Filialbetriebe ergédnzt werden. Demgemal
bildet der Ausbau eines individuellen Images als Einkaufsstandort ein wichtiges stra-
tegisches Ziel. Die diesbezlglichen Kompetenzen des Versmolder Einzelhandels, insbe-
sondere die Bedienungsfreundlichkeit, die Beratungsqualitat und das Serviceangebot,
werden von Seiten der Verbraucher Uberwiegend positiv beurteilt, so dass guinstige Rah-

menbedingungen flr gemeinschaftliche Imagekampagnen gegeben sind.

Die vorhandenen Beratungs- und Serviceangebote sollten daher weiterentwickelt und
ggf. optimiert werden. Zu bertcksichtigen ist dabei, dass die Ware austauschbar gewor-
den ist und die Anspriche des Verbrauchers an ein ,bequemes Einkaufen” steigen. Die

Service-Offensiven von Einkaufszentren, steigende Marktanteile von Tankstellen, Kiosken
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(sog. Convenience Shopping) und die zu erwartende Zunahme von Electronic Shopping
machen beispielhaft deutlich, dass in den nachsten Jahren Veranderungen im Nachfrage-
verhalten des Verbrauchers zu erwarten sind, die das Einzelhandelsangebot nachhaltig
beeinflussen werden. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass der traditionelle
Facheinzelhandel in Versmold seine Marktbedeutung nur dann erhalten kann, wenn ei-
nerseits Investitionen in die Personalkompetenz und die Geschaftsoptik erfolgen, ande-

rerseits Serviceleistungen systematisch ausgeweitet werden.

Im Hinblick auf die Verbesserung der Kundenberatung und des Services sind folgende

Maf3nahmen vorzuschlagen:

= Ausbau der Serviceleistungen
Zentraler Baustein sollte die Entwicklung und Vermarktung einer Service-Initiative
des Einzelhandels in der Stadt Versmold sein. Hierzu sind konkrete Angebote zu
entwickeln, die der Kunde mdglichst in allen Betrieben nutzen kann. Eine werbliche

Begleitung der MalRnahmen ist dabei unerlasslich.

= Verbesserung der Beratung
Neben der Intensivierung der Serviceleistungen ist auch die Qualitat der Beratung
zu Uberprifen. Gerade fir den Facheinzelhandel ist das kompetente Verkaufsper-
sonal ein wichtiger Marketingfaktor. Es empfiehlt sich, regelmé&Rig auf Personal-
schulungen zuriickzugreifen, die sich dem Auftritt gegeniber Kunden und der Wa-
renkunde widmen. Im Rahmen der Mitarbeiterfiihrung sind durch Weiterbildungs-
maflinahmen auch positive Effekte im Hinblick auf die Motivation der Mitarbeiter zu

erreichen.

= Starkung des personlichen Kontaktes
Neben der Verbesserung der qualitativen Faktoren ist auch die ,persénliche Note
des Einzelhandelsangebotes” zu unterstreichen. Hierzu sind MalRnahmen der Kun-
denbindung durchzufihren, die einerseits einzelbetrieblich umgesetzt werden soll-
ten (z. B. Kundenkartei mit personlichen Mailings). Andererseits sind Aktionen zur

Starkung einer personlichen Atmosphare zu entwickeln (z. B. Kundenkarte).
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Die Angebotsvielfalt wird von der Mehrheit der Befragten negativ bewertet, wobei die
starkste Kritik von den Einzelhdndlern geauf3ert wird. Die Grinde hierfir liegen u. a. auch
in der hohen Mobilitdt der Verbraucher, so dass der Einkaufsort z. B. mit dem nahe lie-
genden Einkaufsangeboten in den Oberzentren Bielefeld und Osnabriick oder den Mittel-
zentren Gutersloh und Warendorf verglichen wird. Durch eine Verbesserung der Ange-
botsinformationen kann das Angebotsimage jedoch gesteigert werden. Daher sollte im
Rahmen einer gemeinschaftlichen Initiative die Vermarktungsstrategie des Angebotes mit
Hilfe von Werbeaktionen, Veranstaltungen und Aktionen zur Darstellung der Angebotspa-

lette optimiert werden.

Handlungsbedarf besteht aus gutachterlicher Sicht z. T. auch im Bereich des Erschei-
nungsbildes der Einzelhandelsbetriebe. So wird die Gestaltung der Versmolder Geschéf-
te nur von ca. 35 % der Blrger mit sehr gut / gut bewertet, wahrend mehr als ein Flnftel
der Befragten zu einem negativen Urteil kommt. Hierzu zéhlen der Ladenbau, die Schau-
fenstergestaltung genauso wie die Fassadengestaltung und die AuRenwerbung. Vor dem
Hintergrund der zunehmenden Erlebnisorientierung beim Innenstadt-Einkauf sind dem
Erscheinungsbild des Einzelhandels wichtige Impulse fir die Einkaufsorientierung und die
Kaufentscheidung beizumessen. Dabei muss sich der Einkaufsstandort Versmold im Hin-
blick auf die Anspriiche an Warenprasentation und Geschéaftsatmosphare mit grol3eren
Wettbewerbsstandorten messen lassen. In die Gesamtkonzeption eines Betriebs sind

damit auch Aspekte des Erscheinungsbildes einzubeziehen.

Hinsichtlich einer Aufwertung der Einkaufsstadt Versmold sind folgende betriebliche In-

vestitionen notwendig:

= Verbesserung der Schaufenstergestaltung
Die Schaufenster bauen die Beziehung zwischen der Ware und den Kunden auf,
weisen damit eine einzelbetriebliche Komponente auf, besitzen dartber hinaus je-
doch eine entscheidende Funktion fir das Standortumfeld, indem sie die Flanier-
und Aufenthaltsqualitat maRgeblich beeinflussen. Im Hinblick auf Gestaltungsrichtli-
nien sind folgende Grundsatze zu beachten:

- Reduzierung der Warenfllle: Besser weniger Ware zu Gunsten interessanter
Blickfange,
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- gezielter Einsatz von Beleuchtung und Display-Material zur Verstarkung der
Aufmerksamkeitswirkung,

- regelmafiger Wechsel der Dekoration in einem 3 - 4 Wochenturnus.

= Aufwertung der AufRenfassaden als werbliche MalRhahme des Einzelhandels
Die AuBenfassade kann dazu beitragen, das Gebéaude als Teil einer gro3eren Ein-
heit zu positionieren oder durch gezielte architektonische Akzente die Aufmerksam-
keit auf das Objekt und das Einzelhandelsgeschaft zu lenken. Damit sind Investitio-
nen in die Verbesserung der Gebaude- bzw. Geschéftsoptik als Marketingstrategie
von besonderer Bedeutung. Auch kostengiinstige MafRnahmen, wie Wahrung der
Sauberkeit, Blumenschmuck u. a., wirken sich nachhaltig auf den Gesamteindruck

des StraRenraumes und damit des Quartiers aus.

= Modernisierung der Verkaufsraumgestaltung
Die Gestaltung von Verkaufsrdumen unterliegt dem Zeitgeschmack. Eine Moderni-
sierung in regelmé&Rigen Abstanden ist daher notwendig, um sich dem Kunden als
aktueller und leistungsfahiger Anbieter prasentieren zu kdénnen. Die Verkaufsraum-

gestaltung hat die Aufgabe, die Kunden zum Kauf zu animieren.
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VI.  Fazit der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die aus gutachterli-

cher Sicht vorrangig sind:

= Aufgrund ihres Einwohner- und Kaufkraftpotenzials und der Einzelhandelsstruktur ist
die Stadt Versmold als funktionsfahiges Grundzentrum zu bewerten, das im We-
sentlichen als Selbstversorgergemeinde die Versorgung der eigenen Stadtbevol-
kerung wahrnimmt. Das Einzugsgebiet des Einzelhandels erstreckt sich auf das ge-
samte Stadtgebiet, geringe Einkaufsverflechtungen bestehen zu den umliegenden
Kommunen Borgholzhausen, Bad Rothenfelde, Dissen, Bad Laer und Sassenberg /
Fuchtdorf. Aufgrund der begrenzten Intensitdt dieser Einkaufverflechtungen er-
scheint die Ausweisung eines iibergemeindlichen Einzugsgebietes jedoch nicht ge-

rechtfertigt.

= Der Bevdlkerung in der Stadt Versmold steht gegenwartig ein einzelhandelsbezoge-
nes Kaufkraftpotenzial von ca. 109,9 Mio. € zur Verfigung, von dem durch den
ansassigen Einzelhandel aktuell ca. 63 % gebunden werden. Mit auswartigen Kun-
den wird ein Umsatzanteil von ca. 20 % erzielt, so dass eine eingeschrankte Uber-
regionale Ausstrahlungskraft des Einkaufsstandortes Versmold festzustellen ist.
Diese resultiert insbesondere aus der Prasenz der flachenstarken Sparten Mobel
und Bau- / Heimwerkerbedarf. Der Kaufkraftabfluss aus der Stadt Versmold liegt in
einer GroRRenordnung von ca. 40,5 Mio. €; als bedeutendste Wettbewerbsstandorte
sind die benachbarten Oberzentren Bielefeld und Osnabriick sowie die Mittelzentren

Gutersloh und Warendorf zu bewerten.

= Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Versmold umfasst aktuell insgesamt 166
Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 40.800 m? und einer Umsatzleistung von
ca. 86,5 Mio. €. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt mit ca. 35 % beim Sonstigen
Einzelhandel, der u.a. durch groRR3flachige Markte der Sparte Bau- und Heimwerker-
bedarf gepragt ist, sowie im Lebensmittelsektor mit ca. 24 % der gesamtstadtischen

Verkaufsflache. Einwohnerbezogen ist im Vergleich zu Grundzentren ahnlicher
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GroRRe eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung zu konstatieren, die
im Wesentlichen auf eine umfangreiche Ausstattung beim sonstigen Einzelhandel
(u. a. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf) sowie in der Warengruppe Blumen /
Pflanzen / zoologischer Bedarf zuriickzufuhren ist. Demgegenuber sind in anderen
Bereichen durchaus noch Ausstattungsdefizite zu erkennen, insbesondere bei Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie in den Segmenten Bekleidung / Schuhe / Sport

sowie Hausrat / Mébel / Einrichtungen.

= Der Ortsteil Versmold stellt unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, des Ver-
kaufsflachenbestandes und der Umsatztatigkeit den eindeutigen Angebotsschwer-
punkt dar; hier sind ca. 75 % der Betriebe mit ca. 77 % der Verkaufsflache und
knapp 90 % des Umsatzes der Gesamtstadt ansassig. Innerhalb des Stadtteils ist
standortbezogen insbesondere zwischen dem innerstadtischen Versorgungszent-
rum mit vergleichsweise kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben und den auf Pkw-
Kunden orientierten groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in den Bereichen der
westlichen Munsterstra3e / Wirusstral3e, Rothenfelder Straf3e / Westheider Weg /

Nordfeldstral3e und Knetterhauser Stral3e zu unterscheiden.

= In den peripheren Ortsteilen liegt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels —
mit Ausnahme des Ortsteils Oesterweg — im Bereich der wohnungsnahen Versor-
gung. Es dominieren Angebote der Grundversorgung, die durch kleinflachige Be-

triebe (16 Betriebe mit durchschnittlich 82 m2 Verkaufsflache) gepragt werden.

= Von den insgesamt neun grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben  der Stadt Vers-
mold befinden sich drei Betriebe innerhalb des abgegrenzten innerstadtischen Ver-
sorgungszentrums, finf Betriebe in dezentralen Lagen der Kernstadt und ein Betrieb
im Ortsteil Oesterweg. Diese l6sen — je nach Standortlage — Kopplungseffekte fur
den integrierten Einzelhandel in der Stadtmitte aus. Mit insgesamt ca. 5 % der Be-
triebe, ca. 52 % der Verkaufsflache und ca. 36 % des Umsatzes ist ein im inter-
kommunalen Vergleich ein leicht unterdurchschnittlicher Verkaufsflachenanteil des

grof¥flachigen Einzelhandels in der Gesamtstadt festzustellen.

= Die Befragung der Birger der Stadt Versmold zeigt, dass Artikel des taglichen
bzw. kurzfristigen Bedarfs von der Wohnbevélkerung Uberwiegend in der Stadt

Versmold eingekauft werden. Beim mittel- und langfristigen Bedarf werden einzelne
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Waren - wie z. B. Bicher und Schreibwaren, Bau- und Heimwerkerbedarf, Optik,
Uhren und Schmuck - vorrangig in der Stadt gekauft, in anderen Warengruppen sind
dagegen hohe Kaufkraftabflisse in die umliegenden Stadte Bielfeld, Osnabriick,
Gutersloh und Warendorf festzustellen. In erster Linie beziehen sich diese auf die
Branchen Bekleidung, Sport / Freizeitartikel, Elektrowaren (inkl. Computer, Tele-
kommunikation), Haushaltswaren / Mobel und Heimtextilien. Die Auf3enorientierung
der Blrger ist bei den jungeren Altersgruppen am starksten ausgepragt. Als Griinde
gegen den Einkauf nennen die Blrger insbesondere die Aspekte Verkehrsbelastung
in der Innenstadt und Parkplatzsituation sowie eine mangelnde Angebotsvielfalt und
-qualitat. Als Grinde fur den Einkauf in der Stadt Versmold werden demgegentber
die Nahe bzw. Erreichbarkeit aber auch die Angebotsvielfalt und Parkplatzsituation
angefuhrt, so dass bei manchen Standortfaktoren ein ambivalentes Meinungsbild

bei den Befragten erkennbar ist.

= Die Imagefaktoren des Einzelhandels der Stadt Versmold werden von den
Verbrauchern tberwiegend positiv bewertet; sie loben vor allem das Angebot zur
Grundversorgung sowie die Freundlichkeit der Bedienung. Die Einzelhandler schét-
zen die Imagefaktoren Preis-Leistungsverhdltnis, Freundlichkeit der Bedienung,
Qualitat der Beratung und Service deutlich positiver ein als die Birger, sehen jedoch
in punkto Angebot zur Grundversorgung sowie Angebotsvielfalt grofReren Hand-

lungsbedarf.

= Die derzeitige Einzelhandelsstruktur l&sst vor dem Hintergrund einer zu erwartenden
positiven Einwohner- und Kaufkraftentwicklung bis 2020 einen rechnerischen Ent-
wicklungsspielraum von ca. 3.500 m2 zusatzlicher Verkaufsfliche im Jahr 2020
zu, der insbesondere zur Erganzung des Einzelhandelsangebotes und zur Schlie-
Bung von Angebotslicken genutzt werden sollte. Unter standortplanerischen Aspek-
ten ist zu empfehlen, zusatzliche grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Versmold zu konzentrieren. Angebotserweite-
rungen sind v.a. bei Nahrungs- und Genussmitteln, im Bereich Bekleidung / Schuhe

/ Sport sowie in der Sparte Hausrat / Mébel / Einrichten sinnvoll.

= Der vorgeschlagene kartografisch dargestellte zentrale Versorgungsbereich  der
Innenstadt sollte als gesamtstadtisch bedeutsamer Schwerpunkt des Geschafts-

und Dienstleistungszentrums weiterentwickelt werden, so dass sowohl eine Ergan-
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zung des kleinteiligen Einzelhandelsbesatzes als auch die Ansiedlung groferer bzw.
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sorti-
menten grundsatzlich infrage kommt. Durch eine Angebotserweiterung koénnten eine
Starkung der Kopplungseinkaufe / Dienstleistungserl edigungen und eine star-
kere Kundenfrequenz erreicht werden. Im Sinne einer funktionsfahigen wohnungs-
nahen Versorgung sollte zudem der Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln

in den Ubrigen Ortsteilen erhalten und moderat erganzt werden.

= Zur Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktionen der Stadt Versmold ist
nach gutachterlicher Einschatzung vorrangig ein Abbau des Ungleichgewichts zwi-
schen dem innerstadtischen Hauptzentrum und den dezentralen Einzelhandels-
standorten erforderlich. Hierzu wird ein schwerpunktmafiger Ausbau des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt vorgeschlagen, in dem einige Optionsflachen

zur Angebotserganzung zur Verfigung stehen.

= Zum Schutz des stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums vor einer wirt-
schaftlichen Verédung sind bauleitplanerische Rahmensetzungen  fir dezentrale
Ansiedlungsstandorte erforderlich (Ausschluss von grofiflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten Hauptsortimenten, Begrenzung der
diesbeziglichen Randsortimente). Hierfir wird ein gutachterlicher Vorschlag zur
Gliederung der Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente vorge-

legt (Versmolder Sortimentsliste).

= Damit kiinftige Bauleitplane der Stadt Versmold fiir groR3flachige Einzelhandelsvor-
haben ebenso wie diesbeziigliche Baugenehmigungen rechtssicher sind, wird der
Stadt Versmold empfohlen, das vorliegende Einzelhandelskonzept als Grundlage
der kinftigen Einzelhandels- und Standortplanung zu beschlieRen (Selbstbin-
dung der Stadt).

= Die Verbesserung der innerstadtischen Verkehrssituation erfordert sowohl eine
Umgestaltung der verkehrsberuhigten Zone des Stadtkerns, der Miinsterstrafl3e zwi-
schen Ringallee und Bahnibergang, als auch eine Neuordnung des ruhenden Ver-

kehrs durch grélRere Sammelparkplatze und ein optimiertes Parkleitsystem.

= Im Hinblick auf die Steigerung der Stadtbildqualitat bzw. der Einkaufsa  tmo-

sphéare sind sowohl Initiativen der Stadt Versmold zur Verbesserung der Aufent-
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haltsqualitéat des offentlichen Raums als auch der privaten Grundstiickseigentiimer

und der Gewerbetreibenden zur Aufwertung des architektonischen und werblichen

Erscheinungsbildes der Stadtmitte erforderlich.

Die Bewaltigung der notwendigen Strukturverbesserungen in der Innenstadt setzt

voraus, dass kunftig die gemeinschaftlichen Anstrengungen der 6rtlichen Akteure

zur Vitalisierung der Stadtmitte intensiviert werden. Als mdgliche Handlungschancen

sind die Organisationsform einer Stadt- bzw. Standortmarketinggemeinschaft

oder die Bildung einer Interessen-Standortgemeinschaft

Westfalen) zu empfehlen.

(ISG-Gesetz Nordrhein-

N N NN

Prioritdtenkatalog zur Starkung des Einzelhandelsst ~ andortes Versmold

bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zugunsten der
zentralen Versorgungsbereiche

= Uberplanung von dezentralen Baugebieten mit Ansiedlungsdruck
Verdichtung / Erganzung des Einzelhandelsbesatzes im innerstadtischen
Versorgungszentrum

=» Standorte Berliner Stral3e / Wilhelm-Vinke-Ring, Rathaus-Areal, Eckbereich
Munsterstral3e / Ringallee

Starkung der Nahversorgungsfunktionen in den Stadtteilen (z.B. Peckeloh)
= keine Zulassung dezentraler Lebensmittel-SB-Markte

Selbstbindung der Stadt an das Einzelhandelskonzept

=>» Ratsbeschluss

Marketinginitiativen Stadt / Grundstiickseigentiimer / Einzelhandel

=» Angebotsverbesserung / -ergdnzung

Aufwertung der Innenstadt (Verkehr, 6ffentlicher Raum, Geschéftsgestaltung)

= Malnahmenprogramm der Standortgemeinschaft
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Definitionen *

Diskontgeschatft (Discountmarkt)

Das Diskontgeschéft bietet ein enges, auf raschen Umschlag ausgerichtetes Sortiment zu
niedrig kalkulierten Preisen an. Bei hoher Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie
einer permanenten Sonderangebotsstrategie. Da Diskontgeschafte fir diese Strategie
grol3e artikelspezifische Einkaufsvolumina und hohe Kundenfrequenz bendtigen, wird das
Diskontgeschéaft fast ausschlie3lich von grol3en Einzelhandelsunternehmen nach dem

Filialprinzip betrieben.

Fachgeschaft
Das Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches oder be-
darfsorientiertes Sortiment in groBer Auswahl und in unterschiedlichen Qualitaten und

Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst) anbietet.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist groR3flachiger und im allgemeinen ebenerdiger Einzelhandels-
betrieb, der ein breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Be-
kleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt, Bau-
fachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswarenfachmarkt
fur designorientierte Kunden) in Ubersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedri-
gen bis mittlerem Preisniveau anbietet. Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert
entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten

(z. B. Drogeriemarkt) werden tberwiegend Innenstadtlagen gewahilt.

GMA-Definition unter Berlcksichtigung u. a. Ausschuss fir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, Katalog E Kéln 1995; Urteile des BVerwG
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Filialunternehmen
Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfugt Gber (mindestens funf) unter einheitlicher Lei-
tung stehenden Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Bei 10 und mehr Filialen

gilt das Unternehmen als Grof3betriebsform des Einzelhandels.

Franchise-System

Als Franchise-System wird der Verbund eines kontraktgebenden und den Verbund fih-
renden Betriebes (Franchise-Geber) mit rechtlich und im Grundsatz auch wirtschaftlich
selbststandigen Kontrakthehmern (Franchise-Nehmer) bezeichnet. Die Partnerfirmen sind
durch vertikale Absatzbindungen miteinander verknipft. Die Franchise-Nehmer unterlie-
gen einem Systemkonzept, das i. d. R. auch eine Namensidentitat der Franchise-Nehmer

beinhaltet.

Gliederung der Sortimente in Kern- und Randsortimen te

Die Sortimentsgliederung eines Einzelhandelsbetriebes erfolgt nach Warenarten (z. B.
Schuhe), Warenbereichen (z. B. Damenschuhe), Artikelgruppen (z. B. Damen-Wildleder-
schuhe) und einzelnen Artikel. Insbesondere Fachgeschafte sowie SB-Vertriebstypen der
Fachmarktschiene verfiigen i. d. R. Uber ein Kernsortiment (Hauptsortiment) und Rand-
sortimente (Nebensortimente), deren Mischungsverhéltnis je nach Sortimentsstruktur,

Betriebstyp und Betriebsgrol3e variiert.

Gliederung der Sortimente in Food-/Nonfood-Artikel

Im Rahmen einer groben stofflichen Kategorisierung der Sortimentsbereiche wird eine
Gliederung in Food- und Nonfood-Artikel verwendet. Zu den Food-Artikeln gehdren alle
Produkte der Nahrungs- und Genussmittel, wohingegen die Nonfood-Artikel samtliche

Nichtlebensmittel einschliel3en.
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Gliederung der Sortimente nach Fristigkeit
Das Gesamtsortiment eines stationdren Handelsbetriebes umfasst die Gesamtheit der
Handelsware. Die Einteilung nach Fristigkeit der Bedarfsgiter erfolgt nach der Haufigkeit

der Nachfrage bzw. Beschaffung in den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Dem kurzfristigen Bedarf werden Sortimente zugeordnet, die i. d. R. taglich bzw. in kur-

zen Absténden nachgefragt werden, u. a.

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Béckerei- und

Fleischereiprodukte),

= Gesundheits- und Korperpflege (inkl. Drogerie-, ParfUmerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Zum mittelfristigen Bedarf  zahlen Sortimente, die i. d. R. regelmaRig, jedoch in grol3eren

Zeitabstanden erworben werden (monatlich / jahrlich), u. a.

= Bicher, Zeitschriften, Papier-, Buro- und Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

= Bekleidung, Schuhe, Sport (inkl. Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Wésche,

Kurzwaren, Handarbeiten, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung / -artikel).

Der langfristige Bedarf umfasst Sortimente, die i. d. R. in gréReren bzw. unregelmafigen

Zeitabstanden gekauft werden, u. a.

= Elektrowaren (inkl. ElektrogroRgerate, -zubehér, Beleuchtung, Unterhaltungselek-

tronik, Ton- / Bildtrager, Computer / Telekommunikation),

= Hausrat, Mobel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),

Geschenkartikel, Kiichen, Kunstgegenstande, Heimtextilien / Bettwaren),
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= Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Farben, Tape-
ten, Bodenbel&ge, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Autozubehdr, Fahrrader / Sportge-

réate etc.).

Grol¥flachigkeit des Einzelhandels

Der Begriff der Grof¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orientiert sich am § 11 Abs. 3,
Satz 3, BauNVO 1990. Die darin enthaltene Vermutungsregel unterstellt Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung, wenn die Geschossflache 1.200 m2 lberschreitet.
Nach der aktuellen Rechtsprechung® ist die GroRflachigkeit eines Handelsbetriebes ab ca.

800 m2 Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein gro3erer Einzelhandelsbetrieb, der tGberwiegend im Wege der Bedie-
nung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens eine Branche in tiefer Glie-
derung, anbietet. Am starksten verbreitet sind Kaufhdauser mit Textilien, Bekleidung und

verwandten Bedarfseinrichtungen.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein
umfassendes Sortiment mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder Uberwie-
gend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat in
Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Standort ist grund-
satzlich autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zent-

ren. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 m2.?

! Urteil BVerwG, Urteil vom 24.11.2005
2 It. Definition EHI, Handel aktuell 2005 / 06, mindestens 5.000 m2 Verkaufsflache
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Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
400 m2 Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Frischwaren (z. B. Obst, Gemduse,
Sudfriichte, Fleisch) und ergédnzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs
anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der amtlichen Statistik

hat der Supermarkt hochstens eine Verkaufsflache von 1.000 mz2,

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tie-
fes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abgestellit.
Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000 m2.' Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von

Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, auf der die Verkaufe ab-
gewickelt werden und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie
umschliel3t die dem Verkauf dienende Flache inkl. der Gange, Treppen, Aufziige, Stand-
flachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzone, Schaufenster und Freiflache, soweit

sie den Kunden zuganglich sind.

Nach dem BVerwG-Urteil vom 24.11.2005 zahlen zur Verkaufsflache auch diejenigen
Bereiche innerhalb eines SB-Ladens, die vom Kunden aus betrieblichen oder hygieni-
schen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber Ware ausliegt (Kase-,
Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal Ware zerkleinert, abwiegt und

abpackt.

! It. Definition EH, Handel aktuell 2005 / 06, mindestens 1.500 m2 Verkaufsflache
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Davon zu unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar
die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt, sowie die (rei-

nen) Lagerflachen.

Verkaufsflachen- / Umsatzbereinigung

Die Verkaufsflachen bzw. die Umsétze eines Einzelhandelsbetriebes werden i. d. R. nach
dem Schwerpunktprinzip dem Kern- bzw. Hauptsortiment zugeordnet. Bei einer Bereini-
gung werden sortimentsfremde Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteile herausgerechnet
und bei einer sortimentsbezogenen Betrachtung in der Addition der sortimentsfiihrenden

Betriebe zusammengefasst.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der in der Regel auf mehreren
Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher
Serviceintensitdt und eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in
Einkaufszentren anbietet. Die Warensortimente umfassen tberwiegend Nichtlebensmittel
der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Mobel, Einrichtung, Kosmetik,
Drogeriewaren, Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen
Dienstleistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienst-

leistungen.

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind stadtebaulich integrierte Versorgungszentren (Stadt-
zentrum, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum). Wie im Niedersachsischen Landes-
Raumordnungsprogramm® festgelegt, sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kern-
sortimente innenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen

zulassig (Integrationsgebot).

vgl. Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen - Teil Il - vom 21.01.2008, Abschnitt 2.3, 03
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Zentrenrelevanz der Sortimente
Die Gliederung von Einzelhandelssortimenten nach der Zentrenrelevanz ergibt sich einer-
seits aus einer typisierenden Betrachtungsweise der innenstadtpragenden bzw. nicht in-

nenstadtpragenden Sortimente und aus der standortspezifisch vorhandenen Angebots-
struktur.
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