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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

Vorbemerkung

Der Einzelhandel ist eine der dynamischsten Nutzungen in der Stadt, seine Steuerung ein Kern-
thema und eine Daueraufgabe der Stadtentwicklung und Stadtplanung. Das Minsteraner Einzel-
handels- und Zentrenkonzept liefert, auf der Basis der novellierten landesplanerischen ,Kernvor-
schrift zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels” in Nordrhein-Westfalen (8 24 a Landes-
entwicklungsprogramm NRW), den gesetzlich verpflichtenden Rahmen zur Steuerung der zukinf-

tigen Einzelhandelsentwicklung in Minster.

Das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 setzt dabei auf den Zielorientie-
rungen und Regelungen des bewéhrten und nachweislich positiv wirkenden Einzelhandelskon-
zepts aus dem Jahr 2004 auf und passt diese an die aktuellen Gesetzesgrundlagen an. Kernbau-
steine des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind die raumliche Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche (Zentren) und die Bestimmung ihrer Versorgungsbedeutung . Ebenso
kommt der munsterspezifischen Feststellung der Zentrenrelevanz der Warensortimente, die in den
Einzelhandelsgeschaften verkauft werden, eine besondere Bedeutung zu. Diese sind in einer
Munsteraner Sortimentsliste  als wichtige Grundlage zur raumlichen Steuerung der Einzelhan-

delsbetriebe festgelegt.

Darliber hinaus enthélt das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Voraus-
schau auf die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Minst er bis 2020 (Verkaufsfla-
chenprognose), die vom Biiro fir Stadt- und Regionalentwicklung, Dr. Acocella, Lérrach und Dort-
mund, im Rahmen der fachlichen Begleitung zur Konzeptfortschreibung erarbeitet wurde. Dabei
kommt der Bewertung der Verkaufsflachenentwicklung im Lebensmittelsektor wegen ihrer Auswir-
kungen auf die Nahversorgungsstrukturen besondere Bedeutung zu. In Kenntnis bereits hoher
Bindungsquoten im Lebensmitteleinzelhandel in den TeilrAumen und in der Gesamtstadt werden
zuklnftige Verkaufsflachenentwicklungen im Nahrungs - und Genussmittelbereich summa-

risch betrachtet sowie auf ihren Beitrag zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandels- und Zent-
renkonzepts beleuchtet. Detaillierte Bewertungen bzw. Entscheidungen zu konkreten Einzelhan-
delsvorhaben und Standortentwicklungen, deren generelle rechtliche Zulassigkeit vorausgesetzt,

bleiben allerdings den formellen Planungs- und Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Das auf den aktuellen Rechtsgrundlagen basierende Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster
wurde umfangreich mit der Offentlichkeit und den relevanten Behorden bzw. Tragern offentlicher
Belange sowie Organisationen des Einzelhandels diskutiert und abgestimmt. Es liefert somit eine

rechtssichere und tragfahige Grundlage fur die weitere Einzelhandelsentwicklung in Mlnster.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

1. Auftrag und Erarbeitungsprozess

Im Mérz 2007 hat der Hauptausschuss der Stadt Minster beschlossen, das wirksame Einzelhan-
delskonzept ,Leitlinien der raumlichen Entwicklung* fortzuschreiben'. Vor dem Hintergrund des
anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel, mehrer aktueller Investitionsinteressen des grof3fla-
chigen Einzelhandels in Minster sowie neuer Rechtsgrundlagen zur Steuerung des Einzelhandels
auf Bundes- und Landesebene” i. V. mit den hierzu vorliegenden aktuellen Rechtsprechungen® gilt
es, die Zielaussagen und Regelungen des vom Rat der Stadt Minster im Mai 2004 beschlossenen

Einzelhandelskonzeptes zu Uberprifen und - soweit erforderlich - an die aktuellen Rahmenbedin-

gungen anzupassen.

Fur die fachliche Begleitung
und gutachterliche Beratung
zur Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkon-
zeptes wurde im Herbst 2007
das Biro fur Stadt- und Re-
gionalentwicklung, Dr. Aco-
cella, Lorrach und Dortmund,
beauftragt. Bereits zu Beginn
der Fortschreibung wurde
der seit 2004 bestehende
engere Arbeitskreis zu Fra-
gen der Einzelhandelsent-
wicklung in Minster (Vertre-
ter der Bau- und Planungs-
verwaltung, Minster Marke-
ting,
Munster GmbH,

Westfalen,

Wirtschaftsforderung
IHK Nord
Bezirksregierung
Minster, Einzelhandelsver-
band Minsterland e. V.,
Handwerkskammer  Mins-

ter), in den auch Dr. Acocella

L vgl. Vorlage V/0196/2007

Tab. 1: Erarbeitungsprozess

Marz 2007

Auftrag zur Fortschreibung durch HFA
(V/0196/2007)

Mai 2007

1. offentliches Hearing

Juni / Juli 2007

Landtagsbeschluss und Inkrafttreten des
neuen § 24 a LEPro

Dezember 2007

Bericht zum Bearbeitungsstand und Mo-
nintoringbericht zur Umsetzung des be-
stehenden Einzelhandelskonzeptes
(V/0957/2007)

1. Info- und Arbeitstermin mit externen

Januar 2008 Akteuren des Einzelhandels in Minster
. 2. Info- und Arbeitstermin mit externen
April 2008 Akteuren des Einzelhandels in Minster
Einbringung des Konzeptentwurfes in
30. April 2008 den ASSVW / Freigabe fiir Beteiligungs-

verfahren

Mai/Juni 2008

2. offentliches Hearing und Bereitstellung
des Konzeptentwurfes zur dffentlichen
Einsichtnahme im Kundenzentrum Stadt-
haus 3 und im Stadtnetz (Internet)

Vorstellung des Konzeptentwurfes in der
Kommission zur Forderung der Integrati-

August/September 2008 on von Menschen mit Behinderungen
und der ,Initiative fur eine starke Innen-
stadt” (ISl) — jeweils auf Anfrage
Auswertung der eingegangenen Anre-

September 2008 gungen/Hinweise/Stellungnahmen und

Fertigstellung der Beschlussvorlage

November/Dezember 2008

Anhoérung der Bezirksvertretungen zur
Beschlussvorlage

Dezember 2008 (geplant)

Beratung und Beschluss durch ASSVW
und Rat

> EAGBau 2004, Novellierung BauGB 2007, Novellierung des Landesentwicklungsprogramms NRW (8§ 24 a
LEPro NRW), Aktualisierung des Einzelhandelserlasses NRW
® OVG Miinster OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05 — NVwZ 2007, 727 und BVerwG, Urteil vom

11.10.2007 - 4 C 7.07
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

und ein Vertreter der ,Initiative fir eine starke Innenstadt* einbezogen wurde, in die Erarbeitung
des Konzeptentwurfes eingebunden. Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Einzelhandler und wei-
terer relevanter Akteure erfolgte tber offentliche Informations- und Diskussionsveranstaltungen (1.
Hearing im Mai 2007, 2. Hearing im Juni 2008). Dariiber hinaus wurde der Konzeptentwurf zur
Einsichtnahme im Internet und im Kundenzentrum Stadthaus 3 6ffentlich zuganglich gemacht. Vor
Beschlussfassung Uber das neue, fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch den
Ausschuss flr Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft bzw. den Rat findet eine
Vorstellung und Beratung in allen Bezirksvertretungen statt, so dass Anregungen bei der Be-

schlussfassung durch den Rat bericksichtigt werden kénnen.

Uber den Zwischenstand und den Vorschlag zur weiteren Bearbeitung der Konzeptfortschreibung,
der u. a. auf die vom Landtag NRW im Juni 2007 beschlossene und fir das Konzept maf3gebliche
Rechtsgrundlage des neuen § 24 a Landesentwicklungsprogramm NRW hinweist, wurde der Aus-
schuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft bereits im Dezember 2007 un-
terrichtet*. Der novellierte Einzelhandelserlass liegt seit Ende September d. J. vor. Das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept Minster nimmt mit seinen Regelungen Bezug auf die Kerninhalte des
neuen Einzelhandelserlasses. Sowohl die Einschatzung der relevanten Akteure des Einzelhandels
im Rahmen des im Mai 2007 als Auftakt zur Konzeptfortschreibung durchgefiihrten 1. 6ffentlichen
Hearings zur Einzelhandelsentwicklung in Miinster”, als auch die mit dem Monitoringbericht (Jahre
2003 bis 2006) vorgelegte Wirkungskontrolle zum Einzelhandelskonzept® belegen positive Wirkun-
gen des bisherigen Einzelhandelskonzeptes im Sinne der aufgestellten Ziele. Auch im Rahmen
des 2. offentlichen Hearings zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Juni 2008
wurden die getroffenen Regelungen positiv gewiirdigt und bestétigt’. Intention der Fortschreibung
ist es daher nicht, die Zielsetzungen und Regelungen des Konzeptes wegen etwaiger Defizite
grundsatzlich zu hinterfragen und grundlegend neu aufzustellen, sondern die Inhalte des Konzep-
tes auf die 0. g. neuen Anforderungen auszurichten. Dabei sind insbesondere die aktuellen

Rechtsgrundlagen von Bedeutung.
2. Rechtlicher Rahmen (,Schutzgut* zentrale Versorg ungsbereiche)
Das Kernanliegen der einschlagigen Rechtsnormen zur Steuerung des Einzelhandels — und damit

fur die Fortschreibung und Anwendung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mafigebend - ist

der Schutz der sog. ,zentralen Versorgungsbereiche®. Diese sind nach den jingsten Novellierun-

* Vgl. Vorlage V/0957/2007
s Vgl. www.muenster.de/stadt/stadtplanung/pdf/einzelhandelskonzept_2008_dokumentation_einzelhandelshearing.pdf
® Anlage 1 zur Vorlage V/0957/2007
! Vgl. www.muenster.de/stadt/stadtplanung/pdf/einzelhandelshearing_2_muenster_dokumentation.pdf
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gen des Baugesetzbuches (2004 und 2007) zu einer bedeutenden Kategorie des Stadtebaurechts

geworden.

Bei dem stadtebaulichen Begriff der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsnormen
des Baugesetzbuches geht es — anders als bei Einkaufszentren (§ 11 Absatz 3 BauNVO) — nicht
um die Zulassigkeit der vorhandenen bzw. anzusiedelnden Nutzungen, sondern darum, diese Be-
reiche im Hinblick auf unterschiedliche Aspekte ihrer Funktionsfahigkeit zu schitzen. Zusatzlich
zur Schutzfunktion nach den Vorgaben des BauGB knlpft die Landesplanung NRW gemaR § 24 a
LEPro die Ausweisung von Kern- sowie Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3)
BauNVO® an die Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen. Damit ist die Ansiedlung von
groR3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen moglich, die von der Kommune in einem Zentren- bzw. Einzelhandelskonzept
auszuweisen sind, wobei jeweils nicht der gesamte zentrale Versorgungsbereich fir die Ansied-

lung von Einzelhandel geeignet sein muss.

Die relevanten Rechtsgrundlagen geben somit einen konkreten und verbindlichen Rahmen vor, in
den sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster einfligen muss. Dieser Rahmen lasst
jedoch einen weiten Gestaltungsspielraum offen, der auf die stadtspezifischen Rahmenbedingun-
gen hin auszufillen ist. Ausgehend von den zu bestimmenden Entwicklungszielen fiir den Einzel-
handel, d. h. die angestrebte Einzelhandelsausstattung flir eine angemessene Versorgung der

Bevolkerung, gilt es im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

o die Standorte fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels, d. h. die zentralen Versor-

gungsbereiche?, hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Ausdehnung und ihrer

aktuellen bzw. intendierten Versorgungsfunktion sowie

o die Sortimentsliste zur Bestimmung der miinsterspezifischen Zentrenrelevanz der Einzel-

handelssortimente festzulegen.

Auf der Basis des sich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ergebenden Beurteilungssys-
tems kdnnen zukinftige Einzelhandelsentwicklungen, unterstitzt durch die im Konzept enthaltene

Prognose und Bewertung zuklnftiger Entwicklungspotenziale des Einzelhandels (Verkaufsfla-

8 groRflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, > 1.200 gm Geschossflache/800 gm Ver-
kaufsflache
o Vgl. dazu z. B. Urteil OVG NRW Urteil vom 11.12.2006, Az. 7 A 964/05: ,Zentrale Versorgungsbereiche
sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Ver-
sorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt.“ Das BVerwG hat dieses Urteil bestatigt (Urteil vom
11.10.2007 - 4 C 7.07)
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chenprognose), nach Art (Betriebstyp, Zentrenrelevanz der Sortimente) und Umfang (Gréf3e der

Verkaufsflache) auf die festgelegten Standorte gelenkt werden.

Um die fur diese Aufgabe zur Verfigung stehenden rechtlichen Instrumente vollstandig nutzen zu
koénnen, ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zwingend erforderlich. Die rechtlich
vorgesehene Wirkung des Konzeptes kann sich nur dann entfalten, wenn das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als ,stadtebauliches Konzept“ im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 BauGB vom Rat be-

schlossen wird und somit bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpléane zu bertcksichtigen ist.

Diese Vorgaben begriinden eine Verbindlichkeit des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die im
Gegensatz zum Konzept 2004, insbesondere in Bezug auf die Ausweisung und Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, mit Rechtswirkungen versehen ist. Die Wirkungen des aktualisierten
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehen daher Uber den Status der reinen ,Selbstverpflich-
tung” des Einzelhandelskonzeptes aus 2004 hinaus. Das Konzept ist vielmehr eine zwingende

Voraussetzung fur eine weitere aktive Einzelhandelspolitik.

3. Grundlagen und Methodik des Einzelhandels- und Z  entrenkonzeptes

Bereits Mitte der 90er Jahre wurde mit dem Zentrenkonzept - als Bestandteil des Raum-
Funktionalen-Konzeptes (RFK), welches Grundlage fiir die Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes war — ein einschlagiges Instrument zur raumlichen Lenkung der Einzelhandelsentwicklung
erarbeitet und seitdem als Vorlaufer des heutigen Einzelhandelskonzeptes auch eingesetzt. Kon-
kretisiert wurden die Aussagen des Zentrenkonzeptes zum Ende der 90er Jahre nochmals durch
den Beiplan ,Entwicklungsschwerpunkte fiir Zentrenfunktionen* zum fortgeschriebenen Flachen-
nutzungsplan. Das auf die rdumliche Steuerung des Einzelhandels ausgerichtete Regelwerk des
Zentrenkonzeptes wurde dann mit Beschluss des Rates der Stadt Munster vom 26. Mai 2004 ab-
geldst durch das seitdem wirksame Einzelhandelskonzept ,Leitlinien der rdumlichen Entwick-

Iungu LC.

Somit hat die intensive Beobachtung der Einzelhandelsentwicklung — und in Verbindung hiermit
der Zentrenentwicklung — in Minster Tradition und ist fest in das Verwaltungshandeln integriert.
Seit Anfang der 90er Jahre bestehen hierzu fundierte und turnusmaRig aktualisierte Daten- und
Bewertungsgrundlagen, die u. a. mit Hilfe eines geografischen Informationssystems regelmafig fur
die Entscheidungsfindung zu Fragen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung eingesetzt wer-

den. Die relevanten Daten (Einzelhandel und Dienstleistungen)'" orientieren sich dabei an allge-

19 vgl. Vorlagen V/0089/2004 und V/0089/2004 1. Erg.
! patenbank Einzelhandel (ab 1993) und Dienstleistungen (ab 2006)
9



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

mein anerkannten Grundlagen auf der Basis der vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen
Klassifikation der Wirtschaftszweige. Der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verwendete Beg-
riff der Verkaufsflache bezieht sich grundsatzlich, sowie durch die Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts festgestellt, auf die dem Kunden zuganglichen Flachen, auf denen Waren zum
Verkauf angeboten werden."”” Fir die Einschadtzung von Einzelhandelsentwicklungen bzw. —
vorhaben stehen dariiber hinaus zahlreiche einschlagige Untersuchungen vergangener Jahre"™ zur
Verfigung, die wertvolle Beitrage liefern kdnnen und Kontinuitat bei den Beurteilungsmafstaben
gewahrleisten. Alle Grundlagen sind jederzeit in der Bau- und Planungsverwaltung der Stadt

Muinster abrufbar.

Seit Wirksamkeit des Einzelhandelskonzeptes im Frihjahr 2004 prift die Fachverwaltung, aufbau-
end auf diesen Grundlagen, alle relevanten Standort- und Entwicklungsfragen sowie Ansiedlungs-
und Genehmigungsvorhaben des Einzelhandels auf ihre Kompatibilitat mit den Zielsetzungen und

Regelungen des Konzeptes.

4. Funktion und Ziele des Einzelhandels- und Zentre  nkonzeptes

4.1 Funktion und Bedeutung des Einzelhandels

Einzelhandel und Stadtentwicklung sind in Minster eng miteinander verzahnt und aufeinander
angewiesen. Der Einzelhandel braucht kalkulierbare, rdumliche und standortbezogene Rahmen-
bedingungen, an denen er sein Engagement und seine Investitionen orientieren kann und die
Stadt braucht den Einzelhandel, dessen Marktfunktion die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der
Innenstadt und der Stadtteilzentren maf3geblich mitbestimmt. Dabei liegt die gesellschaftliche Auf-
gabe des Einzelhandels in der Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern. Diese umfassen im Ober-
zentrum Mdunster alle Bedarfsstufen (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) und dartber hinaus
auch hochwertige spezialisierte Giter. Auch die Einwohner des Umlandes sollen, mit Ausnahme
der Angebote des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Kérperpflegeprodukte etc.),
mit versorgt werden. Die raumliche Steuerung des Einzelhandels zur Sicherung der Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit der Zentren ist gesetzlicher Auftrag und als stadtentwicklungspolitisches

Ziel in MUnster unbestritten. Ein ungeregeltes Marktgeschehen wiirde, wie in der Realitdt an zahl-

12 Vgl. hierzu BVerwG, Urteile vom 24.11.2005; zur Verkaufsflichen zahlen u. a. auch die Kassenzone, die
Pack- und Entsorgungszone, der Windfang oder Lagerbereiche, in denen die Kunden die zu erwerbenden
Waren selber auswéhlen und in ihren Einkaufswagen/-korb legen.
13 U. a. Leitplan Stadterneuerung, Altstadt Rahmenplan, ExWost-Bericht ,Funktionale Starkung von Stadt-
teilzentren, Stadtteilrahmenplane, z. B. Roxel, GMA-Einzelhandelsstudie 2001 etc. sowie zahlreiche gutach-
terlich erarbeitete Vertraglichkeits- und Wirkungsanalysen fir einzelne Ansiedlungsfalle
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reichen Standorten ablesbar, negative Wirkungen auf raumordnerische und stadtebauliche Zielset-

zungen verursachen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann."

Von einer abgestimmten und im Konsens getragenen Strategie fir eine stadtvertragliche Einzel-
handelsentwicklung profitieren alle Akteure gleichermalRen. Das Konzept schafft die Basis fur ei-
nen Interessensausgleich, fir Planungs- und Investitionssicherheit und fir die erforderliche
Rechtssicherheit, um gemeinschatftlich getragene Planungen und Entscheidungen zum Wohle der

zukunftigen Einzelhandels- und Stadtentwicklung voranzubringen.

4.2 Ziele

Die Zielsetzungen des fortzuschreibenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes basieren im We-
sentlichen auf den bestehenden Zielformulierungen des Konzeptes aus dem Jahre 2004 und sind
inhaltlich lediglich an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst. Fir die Fortflihrung des be-
stehenden Zielkorridors sprechen sowohl die mit der Wirkungsanalyse zum Einzelhandelskonzept
2004" nachgewiesene erfolgreiche Umsetzung des bestehenden Konzeptes, als auch die im
Rahmen des 1. Hearings zur Einzelhandelsentwicklung im Mai 2007 festzustellende positive Re-
sonanz zu den bestehenden Leitlinien und Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung. Verande-
rungen gegenuber dem Konzept 2004 beziehen sich auf die besondere Hervorhebung der Siche-
rung und Entwicklung der ,Multifunktionalitdt und Identitdt“ und der ,Einzelhandelszentralitat* der
Zentren. Besonders hervorgehoben wird auch die ,Sicherung und Entwicklung der oberzentralen
Funktion“ sowie die ,Sicherung und Erhaltung der Nahversorgungsfunktion“. Die bisherigen Ziele
~Sicherung einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung® und ,Sicherung der
zentrenorientierten Versorgungsstrukturen werden nicht mehr explizit aufgefiihrt, da die darin ent-

haltenen Zielaussagen bereits immanenter Bestandteil der unten stehenden Ziele sind.

Sicherung und Entwicklung der oberzentralen Funktio n

Der Einzelhandel zahlt unstrittig zu den wichtigsten oberzentralen Funktionen, die der Stadt Miins-
ter von der Landesplanung des Landes NRW als solitares Oberzentrum zugewiesen sind. Diese
Funktionen nimmt Munster traditionell und selbstbewusst wahr. Insbesondere ein starker Einzel-
handel mit der damit verbundenen hohen Besucherfrequenz und der ihm zugeschriebenen ,Stadt
bildenden® Bedeutung ist in hohem Mal3e geeignet, auch andere wichtige oberzentrale Funktionen,

z. B. Kultur und Bildung, auch weiterhin fur die Region erfiillen zu kénnen.

% vgl. dazu Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Bundesstadt Bonn, Dr. Donato Acocella, Oktober
2006
13 vgl. Vorlage V/0196/2007
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Angesichts der Modernisierung und des Ausbaus der Einzelhandelsangebote im Wettbewerbsum-
feld der Stadt Munster und Umbrichen im Verwaltungs- und Dienstleistungssektor (Strukturreform
etc.) gilt es, den Wettbewerb mit anderen Oberzentren und Standorten lberregionaler Angebote
offensiv anzunehmen und die Einzelhandelslandschaft in Minster stadt- und regionalvertraglich

auszubauen.

Sicherung und Entwicklung der Innenstadt als oberze ntraler Kompetenzstandort fir den
Einzelhandel und als Identifikationsraum

In den Jahren vor Beschluss lber das Einzelhandelskonzept im Mai 2004 hatte die Innenstadtent-
wicklung im Wesentlichen stagniert. Nur wenige Investitionsprojekte wurden in den 90er Jahren
und Anfang dieses Jahrzehnts in der Innenstadt realisiert. Insbesondere im Einzelhandel war so-
gar ein nicht unerheblicher Angebots- und Verkaufsflachenverlust zu verzeichnen, wohingegen
periphere Einzelhandelsstandorte expandierten. Der Einzelhandelsstandort Innenstadt hatte in

dieser Phase einen Bedeutungsverlust hinzunehmen.

Diese Situation hat sich grundlegend gewandelt. Defizite vergangener Jahre bei Quantitat und
Qualitat des Einzelhandelsangebotes sind abgebaut, deutliche Verkaufsflachenzuwéchse und qua-
litative Angebotsergénzungen sind kennzeichnend fur die heutige Situation. Ausloser fir diesen
positiven Wandel ist in erster Linie das integrierte Einkaufszentrum Munster Arkaden. Weitere be-
deutende Vorhaben der Innenstadt- und Einzelhandelsentwicklung befinden sich mit den Projekten
Stubengasse und Hanse Carré bereits in der Realisierung. Ausgeldst durch diese GroRRvorhaben
findet zudem eine rege Umzugstatigkeit des Einzelhandels mit Umsortimentierungen und Ange-
botsergdnzungen in den Hauptgeschéftslagen der City statt. Mit dem bevorstehenden Neubau des
Hauptbahnhofes und dem damit verbundenen Ausbau von Einzelhandelsflachen wird der beste-
hende Rahmen fir die quantitative Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt auf langere Sicht
ausgefullt. In Zukunft wird es daher vorrangig um die Sicherung und Starkung der vorhandenen

Einzelhandelsqualitaten in der Innenstadt gehen.

Flankiert wird dieser Prozess der Innenstadtentwicklung durch weitere qualitativ hochwertige Stad-
tebauprojekte. Beispielhaft seien hier genannt der Neubau der Bezirksregierung am Domplatz, die
Bauvorhaben im Bereich der Konigsstral3e, der Umbau des Landesmuseums, der Bau der Didze-
sanbibliothek an der Uberwasserkirche oder auch die bevorstehende Realisierung des Parkhauses
mit Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss auf dem ehemaligen Waltermann-Areal. Diese Projekte
sind Kennzeichen einer dynamischen Innenstadtentwicklung und stehen fiir einen erfolgreichen
Ausbau der Innenstadt als oberzentraler Kompetenzstandort fur Einzelhandel, Kultur und Dienst-

leistungen sowie als Identifikationsraum fir die Bevélkerung Minsters und der Region. Dieser Weg
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soll auch in Zukunft weiter beschritten werden, wobei die rdumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten in

der eher kleinteilig strukturierten Altstadt auch ihre Grenzen haben.

Sicherung und Entwicklung der Multifunktionalitat u nd ldentitdt der Stadtbereichs- und
Stadtteilzentren

Die Stadtbereichs- und Stadtteilzentren in Miunster sind multifunktionale Orte, in denen sich Nut-
zungs-/Angebotsvielfalt und Kompaktheit synergetisch erganzen und einen Bedeutungsuber-
schuss generieren. Die Zentren sind insbesondere auch Raume der Kommunikation, der Identifika-
tion und Integration und Mittelpunkte des 6ffentlichen Lebens. Zentren in diesem Sinne bilden eine
besondere stadtraumliche Qualitét, die es zu schitzen gilt. Im Zusammenhang mit der hohen (Ein-
kaufs-)Mobilitdt und Mehrfachorientierung der Bevolkerung auf unterschiedliche Versorgungs- und
Dienstleistungsstandorte sowie im Kontext des vorhandenen Wettbewerbs der Zentren mit ihrer
unterschiedlichen Angebotsausrichtung untereinander gilt es in besonderem Male, das eigene

spezifische Profil zu erhalten bzw. auszubauen und weiterzuentwickeln.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt sowie der Stadtbe-
reichs- und Stadtteilzentren

Minster ist beispielhaft fir die europaische Stadttradition, die der Innenstadt als Hauptgeschéfts-
zentrum eine herausgehobene Funktion zuweist. Die seit Generationen im Konsens der Stadtge-
sellschaft gepflegte Konzentration von stadtebaulichen und infrastrukturellen Investitionen auf die
Innenstadt als Ort mit hoher Ausstrahlungskraft fur die Stadt und die Region zeigt den Stellenwert,
den die Stadt dem Ziel der Entwicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit beigemessen
hat. Dies gilt ebenso fiir die Stadtbereichs- und Stadtteilzentren, die mit vielfaltigen Investitionen in
Platzbereiche, Verkehrsanlagen oder 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen entwickelt und ausge-
baut wurden.

Fur die Funktionsfahigkeit und Entwicklung der Innenstadt, der Stadtbereichszentren und Stadtteil-
zentren hat der Einzelhandel eine hervorgehobene Bedeutung. Hauptmotiv fir den Besuch der
Innenstadt und der weiteren Zentren als zentrale Versorgungsbereiche ist nach wie vor das Ein-
kaufen. Dieser Funktion kann der Einzelhandel aber nur dann gerecht werden, wenn er eine hohe
Zentralitdt generiert, welche die Zentralitédt anderer Einkaufsstandorte (zum Beispiel in Gewerbe-
gebieten) deutlich Ubersteigt. Dies gilt insbesondere fur das Angebot mit zentrenrelevanten Sorti-
menten. Damit tragt die Einzelhandelszentralitdt maRgeblich zum Bedeutungsiiberschuss eines

Zentrums bei, den es zu sichern und entwickeln gilt.

Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
Leitbild fur die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs (insbesondere Nahrungs- und Ge-

nussmittel) ist ein mdglichst feinmaschiges Netz von zentralen Versorgungsbereichen und Nahver-
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sorgungsstandorten. Diese sollen es den Burgerinnen und Blrgern und insbesondere weniger
mobilen Bevoélkerungsgruppen ermdglichen, sich auch ohne die Zuhilfenahme technischer Hilfsmit-
tel (Bus, Bahn, Auto etc.) auf kurzen Wegen versorgen zu kénnen. Vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels und der unabwendbaren Alterung der Bevolkerung wird eine mdglichst
flachendeckende Sicherstellung von ful3laufig erreichbaren Nahversorgungsangeboten im Wohn-

guartier immer wichtiger.

Nahversorgungsangebote werden in Minster auch an dezentralen Standorten (z. B. HIT-Markt)
bereitgestellt. Auch diese bestehenden Standorte leisten einen Versorgungsbeitrag. Sie gelten
wegen ihrer wohnortfernen Lage jedoch nicht als schutzwirdig. Bei der Ansiedlung von Nahver-
sorgungsangeboten an stadtebaulich wiinschenswerten Standorten ist keine Ricksichtnahme auf
die dezentralen Angebote erforderlich. Ggf. kann es sogar angezeigt sein, an stadtebaulich und
versorgungsstrukturell gewiinschten Standorten temporare Uberkapazitaten zuzulassen, um die

nicht vertraglichen dezentralen Standorte bewusst zu schwéchen.

Auch wenn eine flachendeckende Umsetzung dieses Leitbildes aufgrund zum Teil gegenlaufiger
Entwicklungstendenzen im Einzelhandel (Konzentration auf sehr groRe grof3flachige Einrichtungen
an nur wenigen Standorten) schwierig ist, bleibt es doch ein wesentliches Ziel, an dem zuklnftige

Einzelhandelsansiedlungen mit Nahversorgungssortimenten ausgerichtet werden.

Schaffung von Investitionssicherheit fir Unternehme n und Absicherung stadtebaulich er-
wuinschter Investitionen

Die Standortentwicklung und die Realisierung von Einzelhandelsvorhaben sind mit hohem finan-
ziellen Einsatz, sowohl fiir die Stadt (Planung, AufschlieBung) als auch fiir jeden Investor verbun-
den. Ein wichtiges Ziel der Einzelhandels- und Zentrenkonzeption ist es, 6ffentliche und private

Entwicklungsinteressen an den aufgezeigten Standorten synergetisch zusammenzufihren.

Eine unbegleitete rAumliche Einzelhandelsentwicklung kann dazu fiihren, dass die Investitionsta-
tigkeit vor allem auRerhalb der zentralen Bereiche (Innenstadt und Versorgungszentren) stattfindet.
Da Einzelhandelsinvestitionen in der Innenstadt und in den Versorgungszentren aufgrund der auf-
gezeigten Bedeutung des Einzelhandels fir diese Bereiche weiterhin notwendig sind, soll das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept dazu beitragen, dass einzelhandelsbezogene Investitionen an

stadtebaulich und stadtokonomisch erwiinschten Standorten erleichtert werden.

Investoren sollen sich darauf verlassen kdnnen, dass ein konzeptkonformes Vorhaben von der
Stadt unterstitzt und konstruktiv begleitet wird. Sie sollen sich auch darauf verlassen kénnen, dass

auch die Konkurrenten keine ,ungerechtfertigten Wettbewerbsvorteile® an Standorten aul3erhalb
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des Konzeptrahmens erhalten. Dadurch sollen stadtebaulich gewinschte Investitionen vor ,unfai-
rem Wettbewerb* geschitzt werden. Grundsatzlich hat das Planungsrecht ohnehin wettbewerbs-
neutral zu sein. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: im wettbe-

werblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Daruber hinaus ist Bestandteil dieses Ziels, dass kontinuierlich Investitionen in die Substanzerhal-
tung (z.B. Gebaudesanierung, stadtebauliche MaRnahmen) getatigt werden. Auch deren "Rentabi-
litat" und Nachhaltigkeit ist davon abhéngig, dass die Nutzungen attraktiv bleiben und sich das
Umfeld entsprechend entwickelt, so dass mit einer Modernisierung verbundene Kosten tber ent-
sprechende Mieten amortisiert werden kdnnen. Durch attraktive Einzelhandelsangebote (Magnet-
funktion) soll auch eine hohe Besucher- und Nutzerfrequenz sichergestellt werden, mit der auch

ein gewtinschtes Mal3 an sozialer Kontrolle verbunden ist.

Sicherung von Gewerbeflachen fir das Produzierende Gewerbe und fur das Handwerk

Bedingt durch héhere Grundstlicks-, Miet- und Stellplatzkosten sowie stadtebaulich-gestalterische
Anforderungen in zentralen Lagen haben sich Gewerbegebiete in der Vergangenheit teilweise vom
Standort fur produzierendes Gewerbe und Handwerk zu Einzelhandelsagglomerationen bzw.
Fachmarktstandorten gewandelt. Diese Entwicklung ging einher mit einem deutlichen Anstieg der
Miet- und Grundstlickspreise, die zu einer sukzessiven Verdrdngung des Gewerbes und Hand-

werks fuhren kann.

Die weitere Ausdehnung des Einzelhandels in die gewerblichen Bauflachen fuhrt aufgrund der
grolReren 6konomischen Mdoglichkeiten des Einzelhandels dazu, dass die Bodenpreise fiir diese
gewerblichen Wirtschaftszweige nicht mehr bezahlbar sind, was in der Konsequenz gewerbliche

Neuansiedlungen in Mlnster erschwert.

Die Erhaltung von Entwicklungsmoglichkeiten fur gewerblich produzierende Wirtschaftszweige ist
vor dem Hintergrund einer notwendigen Diversifikation der Wirtschaftsstruktur einerseits und eines
differenzierten Arbeitsplatzangebots andererseits in Miinster besonders notwendig. Dartber hin-
aus stellt insbesondere das Handwerk einen wichtigen Bestandteil der unternehmensbezogenen

und haushaltsbezogenen Versorgung dar.

Das Ziel der Stadt Munster ist es, die Entwicklungsfahigkeit der bestehenden produzierenden Un-
ternehmen zu sichern und auch weitere Unternehmen dieser Wirtschaftszweige fir den Standort
Minster zu gewinnen. Daher soll mit Hilfe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dazu beige-
tragen werden, dass auch fur das Produzierende Gewerbe und das Handwerk ausreichende und

finanzierbare raumliche Entwicklungsspielraume in Gewerbegebieten in Minster vorhanden sind.
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4.3 Strategisch-planerische Grundsatze

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2004 hat gezeigt, dass sich die bestehenden Rege-
lungen bewahrt und positive Effekte bei der Entwicklung des Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen bewirkt haben. Verkaufsflichenzuwéachse und ein Anstieg der Einzelhandelsge-
schéfte in der Innenstadt (Hauptzentrum), den Stadtbereichszentren (Nebenzentren) und Stadtteil-
zentren (Nahversorgungszentren) auf der einen Seite und ein deutliches Abflachen der Ansiedlung
von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten in Gewerbegebieten auf der anderen Seite
zeigen, dass die Steuerung des Einzelhandels in Miinster nach den Vorgaben des Einzelhandels-
konzepts von den Akteuren des Marktes angenommen wird und erfolgreich umgesetzt werden
kann. Innerhalb der polyzentralen Struktur der Stadt Minster basiert die raumliche Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung darauf, stadtebaulich-strukturell geeignete Entwicklungsraume fiir den
Einzelhandel einerseits und restriktive, die weitere Einzelhandelsentwicklung begrenzende Festle-

gungen fur ungeeignete Bereiche andererseits, schliissig aufzuzeigen.

Die im Einzelhandelskonzept 2004 fir die planerische Umsetzung des Konzepts aufgefiihrten

Grundsatze

o0 Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment ausschlieflich in zentralen Versorgungsbereichen

o0 Festlegung von Vorrangflachen fur die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment und

0 Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente bei Vorhaben des grof3flachigen nicht zent-
renrelevanten Einzelhandels auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache, héchstens aber 2.500

m2

sind durch das Inkrafttreten von § 24 a LEPro verpflichtend geworden. Es handelt sich somit nicht
mehr um Grundsatze, sondern um zu erfiillende Ziele, die im Prinzip keine Anwendungsspielrau-
me mehr offen lassen. Gleichwohl ist es wichtig, die gegebenen Mdglichkeiten zur Umsetzung der
Entwicklungsziele fur den Einzelhandel innerhalb des gesetzlich definierten Rahmens effektiv zu

nutzen und durch strategisch-planerische Handlungsgrundséatze zu untermauern:

Die Entwicklung bzw. Ansiedlung konzeptkonformer Vo rhaben wird aktiv unterstitzt

Dies gilt fur die Ansiedlung von gro3flachigen Angeboten mit zentren- und oder nahversorgungsre-
levanten Sortimenten innerhalb zentraler Versorgungsbereiche ebenso, wie fir die Ansiedlung von
grof3flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf Sonderstandorten auf3er-

halb der zentralen Versorgungsbereiche. Diese Vorhaben werden konstruktiv und offensiv durch
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die Verwaltung begleitet. Bei nicht konzeptkonformen Vorhaben werden die Antragsteller friihzeitig
daruber aufgeklart, ob und wenn ja, welche Méglichkeiten gegeben sind, das Vorhaben zu modifi-
Zieren, so dass eine Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept hergestellt werden

kann.

Qualitat geht vor Quantitat

Zusatzliche Ansiedlungen sind immer auch dahingehend zu prifen, ob sie qualitative Ergédnzungen
zum vorhandenen Angebot liefern und die raumliche Versorgungssituation fur die Burgerinnen und
Birger verbessern, oder ob sie in bereits stark besetzten Branchen bzw. Stadtraumen zu einem

Uberangebot fiihren und lediglich einen Verdrangungswettbewerb fordern.

Wettbewerbsneutralitat des Einzelhandels- und Zentr ~ enkonzepts einhalten

Das Planungsrecht ist vom Grundsatz her wettbewerbsneutral. Auch das Einzelhandels- und Zent-
renkonzept soll nicht in den freien Wettbewerb der Marktteilnehmer eingreifen (kein Konkurrenz-
schutz) oder reglementierend wirken. Beschrankende Vorgaben sind nur auf der Basis der gesetz-
lichen Regelungen zur Sicherung der stadtebaulich begrindeten Zielsetzungen des Einzelhandels-

und Zentrenkonzepts zulassig.

Gleichbehandlung aller Antragsteller/Ansiedlungsint eressierten

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bietet die Grundlage, um das zur Verfiigung stehende
rechtliche Instrumentarium des Planungsrechts zur zielorientierten Steuerung des Einzelhandels
einsetzen zu kdonnen. Die Regelungen des Konzeptes in Verbindung mit den einschlagigen Para-
graphen des Stadtebaurechts bieten grundsatzlich einheitliche Bewertungsgrundlagen, um insbe-
sondere die Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels in der Gesamtstadt steuern zu kdnnen.
Diese Vorgaben sollen grundséatzlich und ohne Ausnahme auf alle Vorhaben bzw. Antragsteller
gleich angewendet werden. Nur eine konsequente Anwendung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts bietet die gewlinschte Planungs- und Investitionssicherheit sowie den erforderlichen Ver-

trauensschutz.

Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel gezielt s teuern

In Minster ist bereits eine gute Versorgung mit Verkaufsflachen im Bereich der Lebensmittel (Nah-
rungs- und Genussmittel) vorhanden. Auch die derzeit bestehende raumliche Versorgungsstruktur
weist noch ein Gberwiegend kleinmaschiges Netz mit Lebensmittelgeschaften auf, das eine wohn-
ortnahe Versorgung weitgehend gewabhrleistet. Daher sollen die heute bereits bekannten umfang-
reichen Ansiedlungsinteressen zur Ausweitung der Lebensmittelverkaufsflachen, eine allgemeine
Zulassigkeit im Rahmen der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vorausgesetzt,

grundsatzlich daraufhin geprift werden,
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0 ob sie einen Beitrag zur Verbesserung einer rdumlich (mdglichst fulR3laufig erreichbar) und an-
gebotsorientiert ausgeglichenen (kein Ubergewicht der Lebensmitteldiscounter gegeniiber den
Lebensmittelvollsortimentern/Supermérkten) Nahversorgungsstruktur in der Gesamtstadt leis-
ten und

0 ob sie aufgrund ihrer Dimensionierung (Art und Umfang/Verkaufsflachen der Standortentwick-
lung) erhebliche Frequenz- bzw. Kaufkraftstréme an neuen Standorten binden, die zu unge-
wollten und im Ergebnis negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen im Umfeld,

auch innerhalb des Ansiedlungsraumes zentraler Versorgungsbereiche fihren kénnten.

Die mogliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
an solitdren Standorten (z. B. im Wohngebiet) aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche soll so
bemessen werden, dass sich die BetriebsgréfRe an der Kaufkraft der im Nahbereich (Umkreis von
700 m) vorhandenen Kaufkraft orientiert und keine spirbaren Beeintrachtigungen benachbarter
zentraler Versorgungsbereiche erwarten lasst (dies ist i. d. R. dann der Fall, wenn der voraussicht-
liche Gesamtumsatz des Vorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbe-

reich nicht Ubersteigt)*°.

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

Die Ansiedlung der Ublicherweise angebotenen und auch rechtlich zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente in grof3flachigen Betrieben des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels sollen
grundsatzlich daraufhin geprift werden, ob sie einen Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (z. B.
Heim- und Haustextilien im Mobelmarkt). Die Prifung erfolgt grundsatzlich an den Begrifflichkeiten
der Munsteraner Sortimentsliste (vgl. Pkt. 6.4). Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen als
Randsortimente in grof3flichigen Betrieben des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels nur aus-
nahmsweise und eingeschrankt im unmittelbaren Kassenbereich zuléssig sein (Bsp. SuRigkei-
tenstander an der Kasse im Baumarkt). Evtl. Verkaufsflachen sind auf deutlich unterhalb von 10

gm zu begrenzen.

5. Bestandstrukturen des Einzelhandels

Zum 31.12.2006 waren in Minster 2.059 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt gut 617.200 gm
Verkaufsflache ansassig'’. Davon waren gut 406.300 gm oder knapp 66 % der Verkaufsflache

zentrenrelevant.

'® vgl. hierzu Einzelhandelserlass vom 22.09.2008, Kapitel 2.8 Nahversorgung
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5.1 Raumliche Verteilung und Entwicklung des Einzel = handels

Die nachfolgende Karte zeigt die rdumlichen Verteilungsstrukturen des Einzelhandels nach Betrie-

ben mit Uberwiegend zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

" Datenbank Einzelhandel, Stand 12/2006 (Einzelhandel inklusive Lebensmittelhandwerk und Apotheken)
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Karte 1: Einzelhandelsverteilung nach Sortimenten
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Die KreisgroRen stellen die Verkaufsflachendimension dar.
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Im Monitoringbericht zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Anlage zur Vorlage V/0957/2007) konnten
positive Entwicklungen im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes (Starkung der
Zentren) fir den Zeitraum seit Bestehen des Konzeptes 2004 (Jahre 2004 bis 2006) nachgewiesen
werden. Die fur den Erhalt und die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche wichtigen Ein-
zelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten konnten zum Uberwiegenden Teil auf
die dafur vorgesehenen Standorte gelenkt werden. Von dieser Entwicklung profitiert haben insbe-
sondere die Innenstadt, die Stadtbereichs- und die Grundversorgungszentren. Dass auf3erhalb der
Zentren dennoch Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment zu verzeichnen sind, geht entweder auf nur entschadigungspflichtig zu verhindernde Entwick-
lungen im Rahmen des Bestandsschutzes zuriick, oder auf den Umstand, dass Genehmigungen
erteilt werden mussten, weil aufgrund der noch geltenden rechtlichen Voraussetzungen ein

Rechtsanspruch bestand (z. B. Ansiedlung Plus-Markt, Merkureck in Hiltrup).

Abb. 1: Entwicklung der zentrenrelevanten und nich t zentrenrelevanten Sortimente nach
Raumkategorien
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5.2 Nahversorgung

Besondere Bedeutung kommt den Betrieben mit Angeboten des taglichen Bedarfs (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Zeitungen/Zeitschriften, Tiernahrung, pharmazeutische
Artikel) zu (vgl. Punkt 4.2 Ziele ,Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion®). Insbeson-
dere der Lebensmitteleinzelhandel hat aufgrund seiner hohen Frequenzerzeugung eine Magnet-
funktion fur kleinere Geschéfte oder auch Anbieter von einzelhandelsnahen Dienstleistungen (z. B.
Blumenladen, Bekleidungsboutique, Frisér etc.). lhm kommt eine Leitfunktion fir die zentralen

Versorgungsbereiche zu, ohne die deren Funktionsfahigkeit gefahrdet ware.

Die nachfolgende Karte zeigt die Standorte der Nahversorgungsbetriebe in Minster.
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Karte 2: Betriebe der Nahversorgung
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Abgebildet sind Betriebsformen mit mehr als 200 gm Lebensmittelverkaufsfliche bzw. Anteil an
der Gesamtverkaufsflache. Die Betriebsformen reichen vom kleineren SB-Markt (z. B. Edeka-
Markt am Albersloher Weg), lUber die standardméRigen Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Plus)
und Supermarkte (z. B. Edeka, Rewe, K&K) bis hin zu den flachenmalig gréReren Verbraucher-
markten (z. B. E-Center an der Friedrich-Ebert-Str., HIT-Markt an der Geringhoffstr.) und SB-
Warenh&usern (z. B. Ratio an der Roxeler Str. in Gievenbeck oder am Standort Loddenheide). Alle
Standorte bzw. Betriebe, ob in integrierter Lage in der Innenstadt, im Stadtteilzentrum oder auch in

nicht integrierter Lage im Gewerbegebiet, erbringen eine Versorgungsleistung fur die Bevoélkerung.

Die nachfolgende Karte zeigt die sich aus der Standortstruktur der Lebensmittelbetriebe mit mehr

als 200 gm Verkaufsflache ergebende raumliche Nahversorgungssituation in Miinster.
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Karte 3: Nahversorgung in Minster
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Gerade auch die kleineren Lebensmittelmarkte, darunter sowohl Geschéfte bekannter Lebensmit-
telketten (z. B. Plus-Markt in Rumphorst am Hohen Heckenweg) als auch Anbieter biologischer
oder auch ethnischer Lebensmittel (z. B. Superbiomarkt in Hiltrup an der Martkallee) erftllen eine
wichtige Nahversorgungsfunktion, da ihre Standorte oftmals die Liicken im Versorgungsnetz der

grolReren Anbieter schliel3en.

Alle in der Karte dargestellten Betriebsstandorte sind jeweils umgeben mit farblich gekennzeichne-
ten Radien von 500 m und 700 m. Dadurch wird die raumliche Abdeckung des Stadtgebietes mit
Nahversorgungsangeboten, die innerhalb planerisch anerkannter Distanzmal3e fur die fu3laufige
Erreichbarkeit liegen, deutlich. Vor dem Hintergrund der tendenziell alternden Bevdlkerung ist der
500 m Radius (Luftlinienentfernung, max. 10 Minuten Ful3weg fur &ltere Menschen) zukinftig eher
als realistisches Malf3 fur die fuRlaufige Erreichbarkeit zu sehen als der 700 m Radius. In der Karte
wird zum einen deutlich, dass, wie bereits im Einzelhandelskonzept 2004 herausgearbeitet, einige
Siedlungsbereiche in Minster nicht oder nur unzureichend mit Lebensmittelangeboten versorgt
sind (z. B. Sentrup, Gelmer oder Angelmodde-Dorf). Zum anderen zeigt die Karte aber auch, dass
im Nahbereich einiger Standorte (z. B. Extra-Markt im Gewerbegebiet Nottulner Landweg, HIT-
Markt an der Geringhoffstral3e oder Ratio-Markt am Standort Loddenheide) kaum oder keine

Wohnbevdlkerung vorhanden ist.

Die Rahmenbedingungen zur Verbesserung der Versorgungssituation in den tendenziell ,unterver-
sorgten Siedlungsbereichen” sind aufgrund des anhaltenden Strukturwandels (z. T. ruindser Wett-
bewerb) und des aktuellen Marktgeschehens im Lebensmitteleinzelhandel zurzeit ungtinstig. Auch
wenn Ansiedlungsmoéglichkeiten in den meisten dieser TeilrAume der Stadt theoretisch bestehen
(im WA-Gebiet ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bis zu 1.200 gm Geschossflache
bzw. 800 gm Verkaufsflache allgemein zuléssig) oder durch die Schaffung geeigneten Planungs-
rechts und/oder die Bereitstellung der erforderlichen Ansiedlungsflachen verbessert werden konn-
ten, mangelt es am Interesse des Einzelhandels bzw. der Investorenseite, sich hier zu engagieren.
Sollten sich Chancen bzw. private Interessen zur Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten in
diesen Bereichen ergeben, werden die stadtischen Stellen auch weiterhin konstruktive Unterstut-

zung bereitstellen.
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5.3 Verkehrsmittelwahl und Stellplatzbedarf in der ~ Altstadt/HBF-Bereich **

Es gibt eine enge Verbindung zwischen dem vorhandenen Versorgungsangebot in den zentralen
Versorgungsbereichen bzw. den Wohnquartieren und dem Einkaufs- bzw. Mobilitatsverhalten.
Deshalb ist es wichtig, Klarheit darliber zu erhalten, wie die Minsteraner einkaufen bzw. welche
Verkehrsmittel hierflir eingesetzt werden. Dies gilt insbesondere fir die Sortimente des taglichen

Bedarfs (Lebensmittel).

Informationen zum Verkehrsmittelwahlverhalten in Minster liegen zum einen aus der aktuellen
Haushaltsbefragung 2007 zum Verkehrsverhalten der Minsteraner Bevolkerung und zum anderen
aus einer BAG" Studie des Jahres 2004 vor. Grundsatzlich zu unterscheiden ist dabei, dass in der
Haushaltsbefragung der Minsteraner Bevoélkerung die Verkehrsmittelwahl fir den Fahrtzweck
.Einkaufen* unabhangig vom Ziel, d.h. Standort des Geschéftes ausgewertet wurde. Dariiber hin-
aus wurden ausschlie3lich Bewohner der Stadt Minster befragt. Die Ergebnisse der BAG-Studie
stutzen sich im Unterschied dazu auf Passantenbefragungen in der Klemensstralle sowie der

Salzstralle und beinhalten sowohl Miinsteraner als auch Besucher aus dem Umland.

Die Ergebnisse der beiden Untersu-  1ap 2: verkehrsmittelwahl in Miinster

chungen sind in der nebenstehenden

Tabelle dargestellt. Deutlich wird, dass Mtnsteraner Pendler
das Kfz weder bei der stadtweiten (HHB BAG 2004 | HHB 2007 | BAG 2004
2007) noch bei der ortsbezogenen (BAG 'ffz 23,4% 31,6% 50,4%
e OV/SsV 32,3% 9,3% 45,3%

2004) Befragung das am haufigsten ge-

_ _ Rad 27,4% 38,1% 2,3%
nutzte Verkehrsmittel ist. Nach der BAG- ¢z 16,9% 21.0% 2 0%
Studie kommt nur etwa jeder 4. Minste- [Summe 100,0% 100,0% 100,0%
raner mit dem Kfz zum Einkaufen in die

Befragte, ca. 820 1.830 300

Innenstadt. Bei den Pendlern sind es

erwartungsgemaR mit ca. 50% deutlich

mehr, allerdings wird auch im Reisezweck ,Einkaufen" das Auto deutlich weniger genutzt als im
Gesamtverkehr Uber alle Reisezwecke (80,9% Kfz). Die etwas hdhere Nutzung des Kfz gemali
Haushaltsbefragung ist darauf zuriickzufiihren, dass hier auch Einkaufsverkehre in den Aul3en-
stadtteilen berlicksichtigt wurden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Verkehrsmittel des ,Um-
weltverbundes® (zu FuR, Fahrrad, OV) und hier insbesondere das Fahrrad, die mit Abstand am

haufigsten fur den Zweck des Einkaufens eingesetzten Verkehrsmittel sind. Nur ein Drittel der Be-

'8 Dieses Kapitel basiert auf eigenen Untersuchungen des Amtes fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Ver-
kehrsplanung in Verbindung mit Untersuchungen von Dritten, z. B. BAG
9 BAG: Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroRbetriebe des Einzelhandels e. V.
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volkerung ist offensichtlich freiwillig auf das Auto als Verkehrsmittel im Einkaufsverkehr ausgerich-
tet.

Dies kann als Hinweis darauf gewertet werden, dass es ein noch feinmaschiges Netz von Ein-
kaufsstandorten in Minster gibt, das einen Einkauf auf kurzen Wegen und auch ohne Auto mit
einem angemessenen Zeit-/Wegeaufwand ermoglicht. Diese Strukturen gilt es im Sinne der Ziele
des Zentren- und Einzelhandelskonzepts zu sichern. Dartiber hinaus widerlegt der aktuelle Modal
Split in Minster zumindest teilweise das haufig von Investoren bzw. Betreiberseite vorgebrachte
Argument fir dezentrale Auto orientierte Ansiedlungsstandorte (mit mdglichst vielen Stellplatzen),

die Kunden wirden ohnehin alle mit dem Auto zum Einkaufen fahren.

Ein weiteres wichtiges Thema des Munsteraner Einzelhandels ist das Parken in der Innenstadt.
Hier interessiert die Frage, ob die Innenstadt von Munster in ihrer Funktion als Einzelhandels-
standort Nr. 1 in der Region fir die Kunden, insbesondere auch fur die von aufRerhalb, in Bezug
auf die Parkmdoglichkeiten angemessen erreichbar ist. Welche Stellplatzkapazitat muss in der In-
nenstadt vorgehalten werden, um die Funktionsfahigkeit der Innenstadtnutzungen (insbesondere
Einzelhandel) voll gewéhrleisten zu kénnen und ist es angesichts des Verkaufsflaichenwachstums
erforderlich, das Stellplatzangebot auszuweiten? Hierzu sollen im Folgenden einige Antworten

gegeben werden.

Mit einem wirtschaftswissenschaftlichen Ansatz wurde im Jahr 1993 der Stellplatzbedarf fur die
Altstadt und den Hbf-Bereich im Auftrag der Stadt Miunster durch die Gesellschaft fir Konsumfor-

schung (GfK) in Nurnberg ermittelt.

Abgeleitet aus einer fir die Marktforschung von der GfK gepflegten mikrogeographischen Daten-
bank wurde fiir die vorhandenen kleinrdumigen Nutzungen (Wohnen, Biro, Einzelhandel etc.) der

Altstadt und des Hbf-Bereichs der absolute Stellplatzbedarf ermittelt.

Unter der weiten Bertcksichtigung:
* einer Mehrfachnutzung von Stellplatzen tUber den Tag (abends und nachts zur Wohnnut-
zung und zu den Geschaftszeiten durch eine gewerbliche Nutzung),
e eines abgeschatzten Stellplatzbedarfs fur touristische Nutzungen und universitare Einrich-
tungen,
» einem Gleichzeitigkeitsfaktor, der eine Kombination von mehreren Erledigungen bertck-
sichtigt,

e einem Ansatz flr jahreszeitliche Schwankungen der gewerblichen Nutzungen,
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wurde von der GfK ein Stellplatzbedarf fur die Altstadt/Hbf-Bereich in der Gré3enordnung von ca.
6.000 Stellplatzen fur das Bezugsjahr 1993 ausgewiesen. Die von der GfK durchgefihrte Stell-
platzerhebung weist fur das Jahr 1993 ca. 7.300 Stellplatze im Bereich der Altstadt und dem Hbf-
Bereich im 6ffentlich zugénglichen StralRenraum und entsprechender Einrichtungen auf. Nach Ein-
schatzung der GfK kompensiert das Zusatz-Angebot von ca. 1.300 Stellplatzen vordringlich im
Bereich des Hindenburgplatzes die nach der GfK-Analyse nicht standortbezogene Verteilung der

Stellplatze in der Altstadt.

Mit dem Ziel eine bedarfsgerechtere Verteilung der Stellplatzkapazitaten zu erhalten und als Reak-
tion auf anstehende GroR3projekte (Minster Arkaden und Stubengassenbebauung) hat der Rat der

Stadt Minster im Jahr 2003 das ,Parkraumkonzept Munster 2010* beschlossen.

Als Maflinahmen des beschlossenen Parkraumkonzeptes wurde in den letzten Jahren das Park-
haus Engelenschanze, die prov. Parkpalette Georgskommende und das Parkhaus Minster Arka-
den gebaut. Im Bau befindet sich das Parkhaus Asche und die Tiefgarage unter dem Projekt Stu-

bengasse, die das angrenzende und zuklnftig entfallende Westfalen-Parkhaus ersetzt.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Stellplatzentwicklung der Altstadt/Hbf-Bereich von 1993 bis heu-

te und als Prognose die Entwicklung, wenn die angelaufenen Projekte realisiert sind.

Abb. 2: Parkraumangebot im Bereich Altstadt/Bahnhof

Parkraumangebot im Bereich Altstadt/Bahnhof
1993 - 2002 bis 2007 Gesamt
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Seit der Inbetriebnahme des Parkhauses Engelenschanze im Jahr 2003, das im Vorgriff auf die
anstehende Stubengassenbebauung entstanden ist, verfligt die Altstadt/Hbf-Bereich Uber ca.
7.500 offentlich zugangliche Stellplatze. Mit dem Parkhaus Asche wird sich die Kapazitat auf ca.
7.850 Stellplatze erhohen.

Die an das stadtische Parkleitsystem angeschlossenen wichtigen Parkhauser und Tiefgaragen
weisen an Werktragen von Montag bis Donnerstag in dem fiir den Einzelhandel interessanten
Zeitbereich von 10.00 bis 17:00 Uhr eine Auslastung von ca. 75 Prozent auf. An Freitagen ergibt
sich in den Nachmittagsstunden eine geringflgig héhere Auslastung. An Samstagen kann in dem

mafgeblichen Zeitbereich von 10:00 bis 16:00 Uhr von einer Vollauslastung gesprochen werden.

Abb. 3: Auslastung Minsterscher Parkhdauser und Tief ~ garagen

Parkraumauslastung 2007 Montag - Donnerstag Parkraumauslastung 2007 Samstag
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Bei der Bedarfsdiskussion und im direkten Vergleich der Stellplatzkapazitaten mit den Einzelhan-
delsflachen anderer Stadte muss in Munster auch berilicksichtigt werden, dass der Radverkehr
auch im Einkaufsverkehr eine entscheidende Rolle spielt. So ist der Radverkehrsanteil laut der
neuen Haushaltsbefragung 2007 auf 37,6 Prozent aller Fahrten der Minsteraner angestiegen und

Uberschreitet damit erstmals den Anteil der Fahrten mit dem Kfz.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass die zusatzlichen Einzelhandelsflachen nicht automatisch nur
Neuverkehr und zuséatzliche Kunden anziehen, sondern dass vermutlich im gréReren Umfang meh-
rere Erledigungen und Einkaufsflachen besucht werden, der Besuch der Altstadt aber nach wie vor

nur einen Parkvorgang ausldst, wenn die Altstadt mit dem Kfz aufgesucht wird.
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6. Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzepte s
6.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die rechtlich zentrale Vorraussetzung fur
die raumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, sofern diese dem Schutz der Zentren im
Sinne der Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Angebotsstrukturen dienen soll. Die zent-
ralen Versorgungsbereiche legen die Kommunen nach der Mal3gabe von 8§ 24 a Abs. 2 LEPro als
Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren raumlich und funktional fest. Sie zeichnen sich aus
durch:

0 ,ein vielféltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit, und
des Einzelhandels und

0 eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereiches und

o eine gute verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz**°.

Fur eine rechtssichere Abgrenzung ist auch die aktuelle Rechtsprechung zu beachten, hier insbe-

sondere die Urteile des OVG Minster und des BVerwG™.

Ein zentraler Versorgungsbereich zeichnet sich, neben dem Einzelhandel, durch zahlreiche weite-
re Nutzungen aus, die sich idealtypisch in einem dichten Funktionsgefiige ergénzen. Dies betrifft
die haushaltsnahen Dienstleistungen (z. B. Reinigung, Frisor, Reisebiro, Banken oder Post) und
Burodienstleistungen (z. B. Anwaélte, Versicherungsagenturen) ebenso wie Angebote aus dem Ge-
sundheitsbereich (Arzte, medizinische Einrichtungen, Physiotherapeuten etc.) oder dem gastro-
nomischen Bereich. Ebenso runden 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus, Bezirksverwaltungs-
stellen, Blichereien oder auch Kirchen etc.) den Funktionsmix ab. In Munster ist auch die Wohn-
nutzung in aller Regel ein integraler Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereichs. Neben die-
sen Kriterien, finden auch infrastrukturelle und/oder stadtebauliche Merkmale und Besonderheiten

(z. B. Platzbereiche oder Zasuren durch grof3e Stral3en etc.) Beachtung.

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kénnen allerdings auch, sofern planerisch
sinnvoll und winschenswert, Flachen fir die zuklnftige Erweiterung oder auch die Neuentwicklung

eines Zentrums einbezogen werden. Insofern muss die Abgrenzung nicht mit der Ist-Situation

20§ 24 a, Absatz 2 LEPro in der Beschlussfassung vom 13.06.2007
2L vgl. Kapitel 2, FuRnote 9
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Ubereinstimmen®. Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen dieser
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dienten die vorhandenen Abgrenzungen der Zentren
gemal Einzelhandelskonzept 2004, die sich allerdings im Wesentlichen nur auf die funktionale
Abgrenzung der Zentren bezogen, ohne die konkreten rdumlichen bzw. grundstiicksbezogenen
Aspekte zu beriicksichtigen, als Referenzgrundlage. Einzelkarten zu den Abgrenzungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche und Nahbereichszentren sind im Anhang (Steckbriefe: Ansiedlungs-
raume fur den Einzelhandel) enthalten. Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Vorgehensweise bei

der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Tab. 3: Kriterienkatalog zur Abgrenzung zentraler V. ersorgungsbereiche

Kriterienkatalog
zur Abgrenzung ,Zentraler VVersorgungsbereiche* auf der Basis von § 24 a LEPro
und aktueller Rechtsprechung zum BauGB

Kriterium Beschreibung

Nutzungen /  Nutzungsmi- - Einzelhandel
schung - Gastronomie
- Dienstleistungen
- Handwerksbetriebe
- Bironutzungen
- Wohnungen

Flachen fur den Gemeinbedarf kbnnen zum zentralen
Versorgungsbereich hinzugenommen werden, wenn ihr
Standort in das Funktionsgefiige eingebunden ist, oder
unmittelbar anschlief3t.

- Schulen

- Kindergarten
- Kirchen

- etc.

Nutzungs- und Funktionsgefu- - vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
ge leistungsangeboten

- Einzelhandelsvielfalt (Betriebsformen, Branchen, Sortimentsbreite und —tiefe)

- Wohnnutzungen (erwiinscht)

- Nahversorgungsangebote (regelméaRiger Nutzungsbestandteil)

- relative Nutzungsballungen als strukturelle Bezugspunkte / Kernbereiche

- moglichst dichte Aufeinanderfolge unterschiedlicher Nutzungen in horizontaler und ver-

tikaler Gliederung (wiinschenswert)

Stadtebauliche Strukturen - stadtebaulich integrierte Lage
- stadtebauliche, architektonische Qualitaten, bauliche Dichte, éffentlicher Raum: Platze,
Aufenthaltsqualitaten etc.
- Beruicksichtigung von baulichen/stadtebaulichen Barrieren und Zasuren (z. B. Buro-
komplexe, Hallen, groRen Straf3en, Bahnlinien etc.)

Verkehrliche Einbindung - OV = Haltestellen Bus, Bahn
- IV = Einbindung in das Stral3ennetz, Parkplatze, Ein- und Ausfahrten etc.

Entwicklungsflachen / Entwick- - Berticksichtigung planerischer Ziele, Einbeziehung von planerisch sinnvollen Flachen
lungspotenziale zur Zentrumserweiterung
- u. a. Abhangig von der Funktionszuweisung

22 Zentrale Versorgungsbereiche (.....) kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.20.07, Az. 4 C 7/07)
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Von der Intention her sind die Abgrenzungen gleichsam parzellenscharf vorzunehmen, da eine nur

gebietsscharfe Abgrenzung zu unkonkret und nicht hinreichend bestimmt ware®. Eine Uberschrei-
tung der Abgrenzungen im Rahmen von Einzelhandelsvorhaben ist im Regelfall nicht zuldssig. Ob
und inwieweit unter Berticksichtigung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in konkre-
ten Situationen Abweichungen von der Mal3gabe der Parzellenscharfe méglich sind, kann nur im
Rahmen einer Einzelfallpriifung festgestellt und stadtebaulich begriindet werden. Nicht immer ist
eine parzellenscharfe Abgrenzung sinnvoll und Ziel fihrend. Dies trifft z. B. zu auf perspektivische
Flachen zur Zentrumserweiterung (z. B. York Kaserne) oder auf ,Maf3stab sprengende” Grund-
sticksgréRen im Geflige sonst homogener eher kleinteiliger Parzellierungen (z. B. mehrere tau-
send gm groRRe Grundstiicke von offentlichen Behdrden). In diesen Fallen werden Grundstiicke
durch die Abgrenzung nur angeschnitten, um ihre grundsatzliche, derzeit aber nur perspektivische
Eignung fiir eine zukinftige Zentrenentwicklung festzulegen. Die genaue Flacheninanspruchnah-

me ist dann zum gegebenen Zeitpunkt auf der Basis planerischer Konzepte vorzunehmen.

Vom Grundsatz her orientiert sich die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept daher an Grundstiicksgrenzen. Die Zuordnung eines Grundstlicks
zum zentralen Versorgungsbereich sollte immer erkennbar sein. Ausgehend vom vorhandenen
Bestand an Versorgungsangeboten umfassen die Abgrenzungen, da wo planerisch sinnvoll, auch
Flachen fur eine zuklUnftige Zentrumserweiterung. Die zentralen Versorgungsbereiche sind in der
Regel so abgegrenzt, dass sie zuklnftig ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten fir die Zentrums-
entwicklung bieten. Diese kann durch Umstrukturierungen (Zusammenlegung von Grundstiicken,
Abriss und Neubau) im Bestand oder durch Aktivierung von Erweiterungsflachen erfolgen. Zahlrei-
che, bereits auf dem Zentrenkonzept der 90er Jahre basierende Entwicklungen in zentralen Ver-
sorgungsbereichen belegen nachdriicklich, dass Ansiedlungen und Erweiterungen im gewachse-
nen Bestand mdglich sind und auch umgesetzt werden (z. Bsp. Uberbauung des zentralen Park-
platzes am Idenbrockplatz in Kinderhaus mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit einem Aldi-
Markt im Erdgeschoss, Verlagerung und Abriss der Britenwohnungen in Gievenbeck am Arnheim-
weg und Ansiedlung eines Wohn- und Geschéaftshauses mit Lidl-Markt im Erdgeschoss, Realisie-
rung der Muinster Arkaden durch Nutzungsverlagerung und Abriss und Neubau in der Innenstadt
und vieles mehr).

Bei der Abgrenzung sind aber unterschiedliche raumliche Situationen, z. B. im Bereich der Innen-
stadt, einer HaupteinkaufsstraBe (z. B. Hammer Str.) oder eines Stadtteilzentrums (z. B. Roxel) zu
bertcksichtigen. Beispielhaft ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Roxel in der
nachstehenden Karte dargestellt. Die Abgrenzungen aller zentralen Versorgungsbereiche sind als

gesamtstadtische Ubersicht in Karte 5 ,Standortkonzeption Einzelhandel* enthalten.

2 Vgl. Urteil BVerwG von 2007, a.a.O.,ebd.
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Die Innenstadt wird aufgrund ihrer historischen Bezlige und der insgesamt auf die oberzentrale
Versorgung hin ausgerichteten, funktional eng verknupften Nutzungsstruktur im Wesentlichen in
den Abgrenzungen der historischen Altstadt (Bereich Altstadtsatzung), unter Hinzunahme von Tei-

len des Bahnhofsbereiches, als Gesamtensemble abgegrenzt.

Die Abgrenzung von rein Stral3en orientierten )
Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Wol-

Einkaufslagen (z. B. Hammer Str.) hingegen peck-Mitte

bemisst sich in der Regel an den ublicherweli-

se vorzufindenden Ladenflachen bzw. Laden- ‘

tiefen, unter Berlcksichtigung der baulichen

Strukturen (z. B. 30 bis 40 m, ausgehend von i

der StraRenbegrenzungslinie). Dabei kdnnen, ®

in Abhéngigkeit von der vorhandenen Grund- 3
stickssituation, ein oder auch mehrere hin- ‘! ~
tereinander liegende unterschiedlich tiefe : ‘.
Grundstiicke durch die Abgrenzung erfasst o\ g

werden.

Die Abgrenzung eines Stadtteilzentrums wie- 2

derum orientiert sich an den raumlich funktio- A

nalen Bezligen der in der Regel gewachse- »

nen Versorgungslagen, unter Einbeziehung z.

B. von Platzsituationen oder auch integrierten

offentlichen Einrichtungen (z. B. Kirche, ‘

Schule, Kindergarten). Im Einzelfall kann der *

Maflstab der Parzellenschérfe verlassen wer- EH-Bestand 12/08, iﬂande'skonzem
Zentren Lebensmittel 2007 Dienstleistungen  zentraler

den, ohne das Prinzip der erkennbaren Zu- [ civimnenstact Lebensmitiel >=200m* VKF A Zentrenkompatisle  Versorgungsbereich:

1 stadtoereichszentrum @ Lepensm: <200 m VKF und Dienstl. 122008
|| Grundversorgungszentrum wohnungsn. Grundversorgung O Post-Dienstl. 11/07 Wolbeck-Mitte

ordnung eines Grundstlicks zum zentralen [ wwesasonm @ sonst zenvenreevanier Einzein.
®

nicht zentrenrelevanter Einzelh. b 642008
5 21 o

Versorgungsbereich aufzugeben.
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6.2 Funktionsbestimmung zentraler Versorgungsbereic he

Insgesamt ergeben sich auf der Basis der unter Punkt 6.1 dargelegten Systematik zur Abgrenzung
46 Versorgungsbereiche in der Stadt Minster, deren konkret gegebene oder intendierte Versor-
gungsfunktion innerhalb des hierarchisch gestuften Zentrensystems festzulegen ist. Fur die Hierar-

chisierung des Zentrensystems wurden folgende Kriterien herangezogen:

0 Anzahl, Verkaufsflache und Angebots-/Sortimentsausrichtung der Einzelhandelseinrichtungen

0 Hervorhebung gréRerer Lebensmittelmarkte (ab 250 m2 Verkaufsflache) aufgrund ihrer beson-
deren Nahversorgungs- und Magnetfunktion

0 Anzahl und Art der haushaltsnahen Dienstleistungseinrichtungen

o Einschatzung der derzeitigen Versorgungsfunktion/Versorgungsleistung

0 Zielaussage der zukilnftigen Versorgungsfunktion/Versorgungsleistung unter Berlcksichtigung

der Entwicklungsoptionen (u. a. Flachenpotenziale fir Erweiterungen)

Aufbauend auf den empirischen Befunden wird, in Anlehnung an das Zentrenmodell des Einzel-

handelskonzeptes 2004, eine Hierarchisierung des Muinsteraner Zentrensystems in vier Stufen

vorgenommen:
A- City/Innenstadt mit oberzentraler Versorgungsfu nktion

B - Stadtbereichszentren mit mittelzentraler Versor  gungsfunktion

C- Grundversorgungszentren mit Grundversorgungsfun ktion fur den Stadtteil

D - Nahbereichszentren mit Teilfunktionen der Grund  versorgung fir den umliegenden

Siedlungsbereich

Die ersten drei Stufen (A bis C) werden gemal} rechtlicher Vorgabe von den Schutznormen des
Stadtebaurechts erfasst (vgl. hierzu Punkt 2). Fur die Stufe D, die von ihrer Versorgungsfunktion
her nicht iber den Nahbereich hinaus geht, greift allerdings tGber die Bertcksichtigung der Zielset-
zungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 BauGB die kommu-
nale Selbstverpflichtung zum Schutz der in diesen Raumen befindlichen Einrichtungen bzw. deren

Funktionen als wichtige Standorte der Nahbereichsversorgung.

Darlber hinaus bestehen in integrierten als auch in nicht integrierten Lagen Solitarstandorte der

Nahversorgung (z. B. der separat gelegene Supermarkt), die derzeit eine Versorgungsleistung
erbringen. Der Erhalt der integriert in Wohnsiedlungsbereichen gelegenen solitaren Nahversor-
gungsmarkte ist zwar wiinschenswert, kann aber mittel- bis langfristig nicht als gesichert angese-

hen und auch durch stadtische MalRBhahmen nicht gewdahrleistet werden. Standorte von Nahver-
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sorgungseinrichtungen in nicht integrierten Lagen (i. d. R. Gewerbegebiete, z. B. Aldi-Markt an der
Robert-Bosch-Str., Hit-Markt an der Geringhoffstr.) unterliegen keinen Schutzmechanismen und
sind auch aus stadtischer Sicht nicht sicherungswiurdig. Sie erfullen keine Nahversorgungsfunkti-
on, da sie z. T. weit abseits jeglicher Wohnbebauung liegen und nahezu ausschlie3lich mit dem

Auto angefahren werden.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und auf3erhalb stadtebaulich integrierter Lagen ist

in der Standortkonzeption fir den Einzelhandel der Standorttyp

E - Dezentraler Ansiedlungsschwerpunkt (Fachmarkts  tandort) flr groRRflachigen Einzel-

handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

vorgesehen. Hierunter fallen bereits bestehende Ansiedlungsschwerpunkte bzw. dezentrale Ag-
glomerationen des groR¥flachigen Einzelhandels (z. B. Loddenheide — Ratio/Praktiker/Blumen Ris-
se oder Sondergebiet BAB 1 — Mobel Finke), die vom Grundsatz her nicht in Frage gestellt wer-
den, sondern auch in Zukunft diese Funktion wahrnehmen sollen. Zentrenrelevante Sortimente
sind bei Neuansiedlungen hingegen an diesen Standorten zu begrenzen (vgl. hierzu nachfolgende
Ausfliihrungen zum Standorttyp E — Fachmarktzentrum). Die Entwicklung neuer bzw. weiterer de-

zentraler Ansiedlungsschwerpunkte ist nicht vorgesehen.

Darlber hinaus bestehen in den sonstigen Gewerbegebieten weitere Ansiedlungsméglichkeiten fur
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Diese Gebiete kdnnen als allgemeine Standorte mit
geringer Bedeutung fur den Einzelhandel beschrieben werden. Sie begriinden keinen eigenen,
aktiv zu fordernden Standorttyp fur zukinftige Einzelhandelsentwicklungen. In diesen Gebieten ist
die Zulassigkeit fur den Einzelhandel mit Blick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes (Schutz der Zentren und Sicherung von Gewerbeflachen) in unterschiedlicher Aus-
pragung, z. T. stark eingeschrankt. Grundsatzlich gilt fur die Ansiedlungsmoglichkeiten des Einzel-
handels auf diesen Flachen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, dass eine Konterkarie-
rung der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in Verbindung mit den gesetzli-

chen Vorgaben durch bauleitplanerische MalRnahmen vermieden wird.

Die Zentrensystematik und Schutzwirdigkeit der Versorgungsbereiche bzw. die Standortkonzepti-

on fur den Einzelhandel in Minster gehen aus nachfolgender Abbildung hervor:
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Abb. 4: Standortsystematik des Einzelhandels

A - Oberzentrum City/Innenstadt (Hauptzentrum)
Oberzentraler Versorgungsbereich mit lokaler, gesamtstad-
tischer, regionaler und Uberregionaler Bedeutung

B - Stadtbereichszentren (Nebenzentren)
Mittelzentraler Versorgungsbereich mit lokaler und teil-
raumlicher Bedeutung fir die Innenstadt und/oder die Au-
Renstadtbereiche

A

C - Grundversorgungszentren  (Nahversorgung s-
zentren)

Grundversorgung auf Ebene des Stadtteils und der umlie-
genden Siedlungsbereiche

schiitzenswert im Sinne des Gesetzes

121SUNA 1PEIS Jap 1YDIS SN LaMsuazinyods

Sonstige zentrale Bereiche e A e
- N reiche mit wichtiger
D - Nahbereichszentren (Geschéftslagen der Na h- Nahversorgungs%unk-
."' versorgung ) _ i _ —— tion als Bestandteil
! E Nahversorgung des umliegenden Siedlungsbereiches des EH-Konzeptes im
5 ' Sinne von § 1 (6) Nr.
bS 11 BauGB, Sicherung
i = ' im Rahmen der
P e Selbstverpflichtung
{28 !
53
- - Standortsicherun
125 Solitarstandorte der Nahversorgung aus stadtischer 9
i E é : Einzelbetriebe in stadtebaulich integrierten Lagen T Sicht wiinschens-
e wert

§ : E - Dezentrale Ansiedlungsschwerpunkte (Fac  h-
o marktagglomerationen)
O Grofiflachiger Einzelhandel mit lokaler und gesamtstadtischer
E; i und z. T. regionaler Ausstrahlung
5
N Stadtebaulich nicht
Allgemeine Standorte (Gewerbegebiete mit geri n- integrierte Standorte,
ger Bedeutung fur den Einzelhandel) eingeschrankte Zulés-
Bestandsschutz, i. d. R. nicht groRflachiger Einzelhandel mit [T sigkeit fir Einzelhan-
lokaler und teilraumlicher Bedeutung del mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten
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Die Zentren- und Standorttypen fir den Einzelhandel sind wie folgt zu beschreiben:

A - City/Innenstadt

Der Standorttyp A umfasst die Innenstadt Minsters, die sich an den Grenzen der Altstadt orientiert
und raumlich begrenzt wird im Westen durch den Bereich Schloss/Hindenburgplatz (Stral3enver-
lauf Hinderburgplatz/Am Stadtgraben), im Norden durch die Promenade (Uberwasser- und Kuh-
viertel, Martiniviertel) und im Siden durch die Promenade bis zum Ludgerikreisel (Aegidiiviertel).
Im Osten dehnt sich die City/Innenstadt, unter Einschluss des funktional wichtigen Erganzungs-
raumes zwischen HerwarthstraRe und Servatiiplatz bis zum Bahnhof aus und fasst damit die

Westseite des Bahnhofs mit ein.

Die City/Innenstadt ist der oberzentrale Versorgungs- und Einkaufsbereich fiir die Gesamtstadt
und die Region, in der Einzelhandel mit allen Sortimenten und in jeder Grél3enordnung grundsétz-
lich moglich ist. Hier sind Kundenmagneten aller Branchen ebenso willkommen wie das speziali-
sierte Fachgeschaft. Die Innenstadt ist der Zielraum fur Angebote mit hoher Zentralitat. Mit dem
innerstadtischen Shoppingcenter Miinster-Arkaden ist in den Jahren 2005/2006 ein Mal3stab set-
zendes EinzelhandelsgroRvorhaben realisiert worden. Weitere bedeutsame Innenstadtprojekte mit
wesentlichen Einzelhandelsanteilen befinden sich mit der Bebauung des Stubengassenparkplatzes
und dem Bau des Hanse Carrés derzeit in der Realisierung. Mit dem bevorstehenden Umbau des
Hauptbahnhofes und der Umsetzung der in diesem Projekt vorgesehenen Einzelhandelsflachen
wird fur die nachsten Jahre die Ansiedlung neuer groR3flachig bedeutsamer Einzelhandelsflachen

im Bereich der City/Innenstadt ihren Abschluss finden.

B - Stadtbereichszentren

Die Stadtbereichszentren sind Versorgungs- und Einkaufsbereiche mit mittelzentraler Versor-
gungsfunktion. Dieser Zentrentyp befindet sich sowohl im Stadtbezirk Mitte als auch in den Aul3en-
stadtbezirken. Im Stadtbezirk Mitte umfasst dieser Zentrentyp sowohl die gewachsenen linearen
Versorgungsstrukturen an den Hauptverkehrsradialen (Warendorfer Str., Hammer Str., Wolbecker
Str.) als auch die im Rahmen der Siedlungsentwicklung planerisch gezielt entwickelten kompakten
Versorgungszentren an den ,Kopfenden“ der Verkehrsradialen (z. B. Yorkcenter im Schnittpunkt
York-Ring/Grevener Str.). In den AulRenstadtbezirken umfasst dieser Typ die gewachsenen zentra-
len Versorgungslagen in den grof3en Stadtteilen (z. B. Bereich Idenbrockplatz in Kinderhaus,
Marktallee in Hiltrup), als auch die in integrierter Lage gezielt entwickelten (z. B. Bereich Ratio an

der Roxeler Str.) bzw. zu entwickelnden (z. B. Hansaring/Osmo) kompakten Versorgungszentren.

Vom Grundsatz her ist jedem mittelzentralen Versorgungsbereich raumlich und funktional ein Ver-

sorgungs- bzw. Verflechtungsraum zugewiesen, auf deren Einwohner bzw. Kaufkraft die Einzel-
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handelsangebote modellhaft zu beziehen sind. Die Verflechtungsraume umfassen zwischen ca.
27.000 (Sudost) und ca. 53.000 (West) Einwohner. Aufgrund der spezifischen siedlungs- und ver-
sorgungsstrukturellen Besonderheiten weisen die Stadtbereiche West und Ost bipolare mittelzent-
rale Versorgungsstrukturen auf. Im Stadtbereich West wird die mittelzentrale Versorgungsfunktion
von den zentralen Versorgungsbereichen Roxeler Str. in Gievenbeck und perspektivisch (geplant)
Weseler Str. in Mecklenbeck wahrgenommen. Im Stadtbereich Ost wird diese Funktion von der
Warendorfer Str. und Wolbecker Str. mit den jeweiligen ,Kopfstandorten“ ehemals Guttermann/
Schifffahrter Damm (Entwicklung) und Hansaring/Osmo (geplant) tbernommen. Diese zentralen
Bereiche im Verflechtungsraum Ost liegen zwar innerhalb der administrativen Grenzen des Stadt-
bezirks Mitte, ibernehmen aber aufgrund der Tatsache, dass im Stadtbezirk Ost kein mittelzentra-
ler Versorgungsstandort existiert bzw. geplant ist und die Stadtteile Handorf/Dorbaum und Mauritz-
Ost unmittelbar auch Uber den OV-bediente Verkehrsachsen angebunden sind, Ubergreifende

Versorgungsfunktionen mittlerer Bedeutung auch fir die Einwohner des Stadtbezirks Ost.

Die Stadtbereichszentren (Typ B) Ubernehmen siedlungsbereichs- bzw. stadtteiliibergreifende
Versorgungsaufgaben. Sie bilden das funktionale Bindeglied zwischen der City/Innenstadt (Typ A)
und den Grundversorgungszentren (Typ C). Den Konsumenten bietet sich hier die Mdéglichkeit, in
integrierter und auch mit dem OV gut erreichbarer Lage innerhalb ihres Stadtbezirks bei einem
akzeptablen Zeit- und Wegeaufwand Versorgungsbedarfe im Bereich des kurz-, mittel- und z. T.
auch langfristigen Bedarfs zu decken, ohne die City/Innenstadt aufsuchen zu miussen. Der Stand-
orttyp B ist geeignet fur einen Branchenmix aller Sortimentsbereiche und GrélRenordnungen. Je-
doch muss sich die Dimension der Ansiedlungen auf den zugewiesenen Verflechtungsraum bezie-

hen und vertréaglich in die vorhandenen Strukturen zu integrieren sein.

C - Grundversorgungszentren

Die Grundversorgungszentren weisen ein insgesamt deutlich geringeres Angebot an Einkaufs- und
Dienstleistungseinrichtungen auf als die zentralen Bereiche der Stufe B. Sie umfassen uberwie-
gend die zentralen Kernlagen (Stadtteilmitten) in den AulRenstadtteilen und sichern die Versorgung
der Stadtteileinwohner mit Angeboten im kurzfristigen Bedarfssegment. Die zentralen Versor-
gungsbereiche dieses Typs weisen in Abh&angigkeit von der Einwohnergré3e des jeweiligen Stadt-
teils bzw. Grundversorgungsraumes eine grof3e Spreizung hinsichtlich Art und Umfang des beste-
henden Versorgungsangebotes auf. Insbesondere in den Stadtteilen mit geringer Mantelbevolke-
rung wird angestrebt, die vorhandenen Grundversorgungsangebote in den zentralen Versorgungs-
bereichen zu sichern und ggf. weiter zu starken. Strukturpragende Betriebe dieses Zentrentyps
sind der Supermarkt, der Discounter oder die Drogerie. Zulassig ist vom Grundsatz her jeglicher
Einzelhandel unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit (bis 800 gm Verkaufsflache). Im Einzelfall

ist auch grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel zuléassig, wenn dieser der Nahversorgung dient
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und sich in Bezug auf seine
Dimensionierung am Einwoh-
ner-/Kaufkraftpotenzial des
jeweiligen Grundversorgungs-

raumes orientiert.

D - Nahbereichszentrum

Die Versorgungsleistung der
Nahbereichszentren hat Be-
deutung fur den umliegenden
Siedlungsbereich. Es handelt
sich im Wesentlichen um Ge-
schaftslagen der Grundversor-
gung an stadtebaulich integrier-
ten Standorten, die aber haufig
keine vollstandige Nahversor-
gung bieten. Sie dienen der
Versorgung der im Umfeld le-
benden Bevdlkerung und ha-
ben Erganzungsfunktion zu
den Stadtteilzentren. Die Nah-
bereichszentren liefern wertvol-
le Beitrdge zur Sicherung eines
moglichst  flachendeckenden
Systems ful3laufig erreichbarer
Versorgungsstandorte. lhre
Bestandssicherung ist daher
von hoher Bedeutung, insbe-
sondere auch fur die Versor-
gung von weniger mobilen Be-
volkerungsgruppen.

Der Bestand zeichnet sich bis-
her durch eine Kleinteilige An-
gebotsstruktur aus (z. B. Ba-
ckerei, Drogeriemarkt, Apothe-
ke etc.) und reicht oftmals nicht

aus. Die Ansiedlung von grol3-

Tab. 4: Zentren gemaR Funktionszuweisung fur die

Zentrenkategorien A bis D

| Funktion/Kategorie Zentrum
A
Oberzentrum/City/Innenstadt 1. City/Altstadt/Bahnhof
(oberzentrale Bedeutung)
B
Stadtbereichszentrum
(mittelzentrale Bedeutung)
Stadtbezirk Mltte 2. Warendorfer Str./Schifffahrter Damm
Typ: Cityergédnzungsstralle 3. Wolbecker Str. (westlich)
4. Hammer Str.
Typ: Kompaktes Ergdnzungs- 5. Grevener Str./Germania
zentrum 6. Grevener Str./Yorkcenter
7. Hansaring/Osmo (Entwicklung)
8. Friedrich/Ebert-Str.
AuRenbezirke 9. Kinderhaus-ldenbrockplatz
Typ: grof3es Stadtteilzentrum 10. Hiltrup-Mitte mit
- Westfalenstr.
- Hohe Geest
Typ: Kompaktes Ergadnzungs- 12. Gremmendorf/Yokkaserne (Perspektive)
zentrum 13. Mecklenbeck/siid. Weseler Str. (Entwicklung)
14. Gievenbeck Roxeler Str.
Cc
Grundversorgungszentrum 15. Coerde
(Grundversorgung auf Stadtteil- 16. Handorf
ebene bzw. der umliegenden 17. Wolbecker Str. (6stlich)
Siedlungsbereiche) 18. Mauritz-Ost/Wolbecker Str.
19. Wolbeck-Mitte mit
Typ: Stadtteilzentrum - Wolbeck Munsterstr.
- Wolbeck Hiltruper Str.
20. Hiltrup-West
21. Mecklenbeck-Mitte
22. Albachten
23. Roxel
24. Gievenbeck-Mitte
26. Nienberge
27. Sprakel
28. Berg Fidel
29. Amelsburen
30. Aaseestadt
Weseler Str.
D
Nahbereichszentrum 33. Sentrup
(Bedeutung auf der Ebene des 34. Steinfurter Str.
umliegenden Siedlungsberei- 35. Kreuzviertel Nord-/Hoyastr.
ches) 36. Kanalstr.
37. St. Mauritz Ost/Mondstr.
38. Angelmodde/Waldsiedlung
39. Hiltrup-Ost/Osttor
40. Hiltrup-Ost/Am Roggenkamp
41. Elsasser Str./Metzer Str.
43. Diekmannstr. Gievenbeck
44. Bohlweg
45. Kinderhaus Sprickmannplatz
46. Gelmer
47. Hoher Heckenweg
48. Kappenberger Damm

. Gi.-Heekweg
. Zentrum Nord
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flachigem Einzelhandel ist hier

nur ausnahmsweise im Seg- Tab. 5: Dezentrale Sonderstandorte/Fachmarktzentren  Kategorie E

ment der Lebensmittelangebo- | Funktion/Kategorie [ Standortbereich

te sinnvoll, wenn sichergestellt E _
Dezentraler Ansiedlungs-

ist, dass dadurch das nachst- | schwerpunkt fiir nicht zent-
renrelevante Sortimente im

gelegene Zentrum der Stufe C | Hauptsortiment

. Steinfurter Str./BAB 1

. Schifffahrter Damm/An der Kleimannbriicke
. Loddenheide

Robert-Bosch-StralRe

. Robert-Bosch-StralRe/DEK

. Hammer Str./Trauttmansdorffstr.

. Weseler Str.

. Mersmannsstiege

sowie die vorhandenen stadte-

oNOUAWN R

baulichen Strukturen nicht be-

eintrachtigt werden.

E - Sonderstandort/Fachmarktzentrum

Die Festlegung dieses Standorttyps orientiert sich an einer Auswahl der bereits in Minster vorhan-
denen dezentralen Agglomerationen des Einzelhandels. Diese Standortbereiche, an leistungsfahi-
gen Verkehrsachsen gelegen und somit aus allen Teilrdumen des Stadtgebietes mit dem IV und
OV verkehrlich gut erreichbar, weisen bereits Angebotsschwerpunkte des groRflachigen Einzel-
handels auf und sind raumlich ausgewogen im Stadtgebiet verortet. Die Festlegung dieser Stand-
orte folgt dem Grundsatz, groR3flachige Einzelhandelsansiedlungen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten schwerpunktmallig an bereits bestehende dezentrale Agglomerationsschwerpunkte
anzubinden. Neue dezentrale Agglomerationsschwerpunkte des groR3flachigen Einzelhandels flr

nicht zentrenrelevante Sortimente sollen nicht entwickelt werden.

Unterhalb des Standorttyps E — Fachmarktzentrum - bestehen in zahlreichen Gewerbegebieten
(Allgemeine Standorte) weitere Ansiedlungs- und Entwicklungsmoglichkeiten flir den nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel. Die Zuldssigkeitsregelungen fur den Einzelhandel in diesen Gebieten
werden Uber bauleitplanerische Festlegungen getroffen und sind in unterschiedlichem Male z. T.
stark eingeschrankt. Ausgehend von der einzelhandelsbezogenen Vorpragung, dem abzuleitenden
.Gefahrdungspotenzial” fur die zentralen Versorgungsbereiche und stadtstrukturellen Lageaspek-
ten reichen die Festsetzungen in den Bauleitplanen vom generellen Einzelhandelsausschluss bis
zur allgemeinen Zulassigkeit von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Die bereits
ansassigen Einzelhandelsnutzungen in diesen Gebieten (Allgemeiner Standort) geniel3en Be-

standsschutz.
Grundsatzlich gilt fur die dezentralen Ansiedlungsstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzel-

handels, dass die Ublicherweise mit angebotenen zentrenrelevanten oder auch nahversorgungsre-

levanten Randsortimente (z. B. Haushaltswaren und italienische Lebensmittel im Mdbelmarkt) auf
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das gesetzlich vorgegebene MaRR** begrenzt werden, um negative Auswirkungen auf die zentralen

Versorgungsbereiche zu verhindern.

Der oftmals vorzufindende ,Handwerkerverkauf‘ wird generell von den bauplanungsrechtlichen
Maoglichkeiten zum Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten ausgenommen. Demnach ist
es in allen Gewerbegebieten mdglich, Waren, die auf dem Betriebsgrundstiick in raumlich-
funktionalem Zusammenhang mit der dort ausgetbten Produktion hergestellt werden, auf einer
dem Betrieb untergeordneten Flache zu verkaufen. Das Mal3 der unter diesen Voraussetzungen
zulassigen Einzelhandelsverkaufsflache richtet sich auch danach, ob es sich um zentrenrelevante

oder nicht zentrenrelevante Sortimente handelt.

Die nachfolgende Karte zeigt die Zielstandorte fir die zukunftige Einzelhandelsentwicklung in
Munster (Standorttypen A bis E).

Der Anhang enthalt Steckbriefe zu den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen der Stufen A, B

und C, und den Nahbereichszentren.

** GemaR § 24 a Abs. 3 LEPro ist der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
auf max. 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 gm zu begrenzen.
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Karte 5: Standortkonzeption Einzelhandel

Veranderung der Funktionsbesti mmung
/ Hierarchiestufe

X MFZ-Steinfurter Str. entfallt,
ggf. erneute Bewertung des Planungsziels bei
Bauleitplanung Techno-Park Teil 2

VA S

Ansiedlungsraume fiir Einzelhandel S_TADT
Einzelhandelskonzept

I City/Innenstadt Il Sonderstandort/Fachmarktzentrum )

[ Stadtbereichszentrum S

[ | Grundversorgungszentrum

Nahbereichszentrum Stand :04/2008
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Abgesehen von diesen Zielstandorten sind Ansiedlungen und Erweiterungen des nicht gro3flachi-
gen Einzelhandels auch weiterhin in anderen Siedlungsflachen des Stadtgebietes moglich. Auf
diesen Flachen, z. B. in Wohn- oder Mischgebieten oder in unbeplanten Innenbereichen gemal §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), sind
vom Grundsatz her Einzelhandelsansiedlungen bis zu einer Grof3e von 1.200 gm Geschossflache
bzw. bis zu 800 gm Verkaufsflache (laut géngiger Rechtsprechung) méglich. So ist beispielweise
die Ansiedlung eines Supermarktes in integrierter Lage aufR3erhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches ebenso mdglich wie die Ansiedlung eines Bekleidungsfachgeschaftes. Fur diese Vorhaben
sind jeweils im Rahmen von Einzelfallprufungen die geltenden bundeseinheitlich geregelten Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen gemal BauGB und der BauNVO anzuwenden. Dabei gilt es, insbesonde-
re auch mit Blick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, immer den
Nachweis zu fuihren, dass bei einer evtl. Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf die zentra-

len Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

In der nachfolgenden Karte sind neben den Zielstandorten fiir die zuklnftige Einzelhandelsent-
wicklung (Karte Nr. 5) die zuvor beschriebenen beiden weiteren relevanten Raumkategorien fr
den Einzelhandel, deren Flachentypen an den Darstellungen des Flachennutzungsplans orientiert
sind, aufgefuhrt. Diese sind in den Kategorien Siedlungsflachen (im Wesentlichen Wohnsied-
lungs- und gemischte Bauflachen) und sonstige gewerbliche Flachen (Gewerbe- und Industrie-
flachen, allgemeine Standorte) zusammengefasst. Alle anderen Flachen des Stadtgebietes (z. B.
Flachen fir den Gemeindbedarf wie Verwaltung, Schule, Feuerwehr, Verkehrflichen, Sonderge-
biete fur Camping oder Flachen fir die Landwirtschaft/Wald etc.) sind in der Raumkategorie ubri-
ge Flachen zusammengefasst. In diesen Flachen ist Einzelhandel in aller Regel nur als spezielle
Solitar- bzw. Sondernutzung (z. B. Hof-/Direktverkauf) zulassig. Diese Raumkategorie hat keine

relevante Bedeutung fur die Einzelhandelsentwicklung in Minster.
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Karte 6: Zentren-/Raumkategorien im Einzelhandel

Veranderung der Funktionsbesti mmung
/ Hierarchiestufe

X MFZz-Steinfurter Str. entfllt,
*ggf. erneute Bewertung des Planungsziels bei
Bauleitplanung Techno-Park Teil 2

2]
50,0 l MUNSTER
. Ausgewahlte Baufldchen Einzelhandelskonzept
Raumkategorien gemaR FNP; Stand: 10/2007
Zentren-/Raumkategorien
I City/Innenstadt Il Sonderstandort/Fachmarktzentrum im Einzelhandel
I stadtbereichszentrum sonstige gewerbl. Fliachen
Grundversorgungszentrum Siedlungsflachen Stand :04/2008
F77Z7Z) Nahbereichszentrum Ubrige Fléchen
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6.3 Zukilnftiges Zentrensystem

Aus der rdumlichen Festlegung und Funktionsbestimmung der zentralen Versorgungsbereiche
ergibt sich fir Minster das in der nachstehenden Karte dargestellt Zentrensystem.

Karte 7: Zentrensy stem

Zentrensystem Sl Il MUNSTER

Bestand Planungsziel

. Oberzentrum / City

. Stadtbereichszentrum D Einzelhandelskonzept
k]

N

O Gundversorgungszentrum O

Kartografie
und Entwurf: Annemarie Harjans

A Nahbereichszentrum 4
10/ 2008
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Es bildet das rdumliche Ordnungsmodell fur die zukinftige Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
ab. Die symbolhaften Darstellungen verdeutlichen Standort und Funktion der jeweiligen zentralen

Bereiche.

Innerhalb des Zentrensystems kommt den ersten drei Hierarchiestufen, den zentralen Versor-

gungsbereichen

0 Oberzentrum/City,
o Stadtbereichszentren,

o Grundversorgungszentren

in denen oOffentliche und private Einrichtungen in besonderem Mal3e raumlich konzentriert sind,
aufgrund ihrer Versorgungs-, Kommunikations- und Identifikationsfunktionen eine Schllsselrolle

zu. Die Standortbereiche der Stufe vier,

o Nahbereichszentren,

die i. d. R. funktional und einzelhandelsbezogen schwéacher besetzt sind als die Grundversor-
gungszentren, ergdnzen die Standortkonzeption und schlie3en Licken im Versorgungsnetz. Alle
vier Stufen des Zentrensystems sind gleichzeitig Standorte mit Grundversorgungsangeboten. Das
bedeutet, dass naturlich auch in der City als oberzentralem Versorgungsbereich und den Stadtbe-
reichszentren als mittelzentrale Versorgungsbereiche, obwohl sie in der Karte nicht extra mit einem
Symbol als Grundversorgungszentrum gekennzeichnet sind, Sortimente des téglichen Bedarfs

(insbesondere Lebensmittel) angeboten werden (kbnnen).

Darlber hinaus sind jedem Stadtbereich, abgesehen von der City, in der Angebote aller Bedarfs-
stufen umfangreich vorhanden sind, zentrale Versorgungsbereiche mit mittelzentraler Funktion
(Stadtbereichszentren) zugeordnet. Die zentralen Versorgungsbereiche dieser Zentrenstufe eignen
sich fur die Ansiedlung von grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelseinrichtungen, die auf-
grund ihrer relativ hohen Umséatze i. d. R. mehr Kaufkraft generieren, als im unmittelbar umgeben-
den Stadtteil vorhanden ist. Die Einzugs- bzw. Versorgungsraume dieser Zentren umfassen daher
grolere TeilrdAume des Stadtgebietes. Insofern unterscheiden sie sich von dem Einzugsbereich der
City, der generell das gesamte Stadtgebiet (und darUber hinaus den Einzugsbereich des Oberzent-
rums Munster) umfasst und denen der Grundversorgungszentren, die sich konkret auf den jeweili-

gen Stadstteil beziehen.
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Die Bedeutung der mittelzentralen Versorgungsrdume ergibt sich insbesondere vor dem Hinter-
grund des § 24 a Abs. 2 LEPro. Demgemal} darf der zu erwartende Umsatz von geplanten Einzel-
handelseinrichtungen die Kaufkraft im jeweils funktional zuzuordnenden Teil des Gemeindegebie-
tes, weder in allen noch in einzelnen Sortimentsgruppen Uberschreiten. Wird dieser Kongruenz-
grundsatz in Bezug auf die Umsatz/Kaufkraftrelation eingehalten, kann i. d. R. davon ausgegangen
werden, dass keine negativen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-

nungsnahen Grundversorgung vorliegen.

Im Zentrensystem ist von einer gebietsscharfen Darstellung der Grenzen der Versorgungsraume
Mitte, Nord, Ost, Sudost, Hiltrup und West Abstand genommen worden. Eine derartige gebiets-
scharfe Abgrenzung bzw. Trennung der Einzugsbereiche, so dass jegliche Uberlappung ausge-
schlossen werden kann, ist nicht realistisch und auch nicht in jedem Fall gewtinscht. So ist es im
Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs nicht grundsétzlich beabsichtigt, in allen Stadtbe-
reichszentren ein identisches Angebot vorzuhalten (z. B. grof3flachige Sportfachmarkte). Dies ware
innerhalb des Zentrensystems der Stadt Minster, in dem die mittelzentralen Versorgungsstandorte
raumlich relativ dicht beieinander liegen — im Gegensatz zu den Mittelzentren des Umlandes (z. B.
Warendorf oder Ludinghausen) — auch nicht realistisch. Hier sind Konkurrenzsituationen der
Stadtbereichszentren untereinander bzw. eine Spezifizierung der Angebotsausrichtung allgemein
vorstellbar, so dass sich die Einzugsbereiche dieser Standorte angebotsdifferenziert durchaus U-
berschneiden konnen (z. B. Standorte Roxeler Str. in Gievenbeck und sudl. Weseler Str. in
Mecklenbeck).

Dartber hinaus kénnen die zur Ermittlung von Einwohner- bzw. Kaufkraftbezugsgréfien modellhaft
dargestellten Versorgungsraume entlang der bestehenden administrativen Grenzen (Gebietsglie-
derung, Zustandigkeitsbereiche der Bezirksvertretungen) nicht die tatsachliche Kunden- bzw.
Kaufkraftherkunft abbilden. Diese ist u. a. abhéngig von den unterschiedlichen Einkaufspraferen-
zen der Verbraucher i. V. mit der Wettbewerbssituation im Umfeld oder auch der verkehrlichen
Erreichbarkeit/Anbindung der jeweiligen Angebotsstandorte. Weiterhin ist bekannt, dass die ein-
zelnen Betriebstypen des Einzelhandels hdchst unterschiedliche Flachen- und Umsatzproduktivita-
ten aufweisen: ein Supermarkt mit 1.000 gm Verkaufsflache versorgt z. B. ca. 3.000 Einwohner,
ein Spielwarenfachmarkt mit ebenfalls 1.000 gm braucht jedoch 30.000 Einwohner im Einzugsbe-
reich. Die betriebsspezifischen Einzugsbereiche der Betreiber innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche weisen also z. T. erhebliche Schwankungsbreiten auf. Aus den vorgenannten
Grinden hatte die Darstellung der Versorgungsrdume modellhaften Charakter und bote in erster
Linie Anhaltspunkte fur die landesplanerisch erforderliche Ermittlung der Umsatz/Kaufkraft-

kongruenz zur Dimensionierung von Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels.
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Im Zentrensystem sind daruber hinaus Standortbereiche mit der Kennzeichnung ,Planungsziel”
hervorgehoben. Hierunter fallen nur die Bereiche, fir die die Option einer vollstdndigen Neuent-
wicklung gegeben ist. Vorhandene Entwicklungsflachen/-potenziale als Erganzung von bestehen-
den Versorgungsbereichen (z. B. Erweiterung Zentrum Kinderhaus) sind nicht separat hervorge-
hoben. Bei den Standorten mit Optionen fur eine komplette Neuentwicklung handelt es sich um die

Bereiche

0 Hansaring/Osmo, der im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gesamtareals als integ-

rierter Versorgungsbereich mittelzentraler Stufe entwickelt werden soll,

o sudl. Weseler Str. in Mecklenbeck, der im Zuge der strukturellen Entwicklung des Stadtteils

Mecklenbeck, in Verbindung mit weiteren Planungsmaflinahmen im Umfeld (Verlegung He-
roldstral3e, Schaffung Bahnhaltepunkt etc.) als mittelzentraler Versorgungsbereich mit der

Kernausrichtung auf Fachmarktangebote entwickelt werden soll,

o Albersloher Weg/York-Kaserne in Gremmendorf, der zum gegebenen Zeitpunkt einer Frei-

ziehung des Areals von den militdrischen Nutzungen fir die Erweiterung und den Ausbau
des heutigen Grundversorgungszentrums zu einem Stadtbereichszentrum fur den Stadtbe-

reich Sid-Ost entwickelt werden soll.

Dartber hinaus ist fir Angelmodde-Dorf das Symbol ,Planungsziel” zur Etablierung eines Nahbe-

reichszentrums eingetragen, obwohl die vorhandenen Versorgungsangebote diesen Status derzeit
weder qualitativ noch quantitativ oder in Bezug auf einen rdumlich-funktional erkennbaren Zent-
rumsansatz rechtfertigen. Die Vollversorgung der Bevidlkerung aus Angelmodde-Dorf mit Angebo-
ten des kurzfristigen Bedarfs wird auch zukinftig im unmittelbar benachbarten und unter ange-
messenem Zeit- und Wegeaufwand verkehrlich gut erreichbaren Stadtteil Wolbeck stattfinden. Dort
wird derzeit die Versorgungssituation, auch mit Blick auf die mit zu versorgenden Einwohner aus
Angelmodde-Dorf, ausgebaut. Trotzdem besteht auch in Zukunft die stadtische Zielsetzung, im
Nahbereich der Wohnungen in Angelmodde-Dorf durch die Ansiedlung von z. B. alternativen Be-
triebsformen (z. B. Kleinflachenkonzepte im Bereich Lebensmittel) bessere Versorgungsangebote
bereitzustellen. Diese Entwicklungsrichtung, fir die in erster Linie privates Engagement erforder-
lich ist, wird auch in Zukunft offensiv und konstruktiv durch die stadtischen Stellen unterstutzt und

gefordert.
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6.4 Minsteraner Sortimentsliste

Fur die bauleitplanerisch abzusichernde raumliche Steuerung des Einzelhandels auf die im Kon-
zept ausgewiesenen Standorte kommt der Art der von den Einzelhandelsbetrieben angebotenen
Warensortimente eine entscheidende Bedeutung zu. Dabei wird der typische Charakter eines Be-
triebes durch sein Kern- oder Hauptsortiment bestimmt (z. B. Mdbel, Bekleidung, Elektro oder Le-
bensmittel). Daneben gibt es bei vielen Betriebstypen ein Randsortiment, das der Erganzung des
Hauptsortiments dienen soll (z. B. Haushaltswaren im Mobelgeschéft), sich aber nach Art und Um-
fang dem Kernsortiment deutlich unterordnen muss. Die Warensortimente sind grundsatzlich zu
unterscheiden in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente. Die zentrenrelevanten

Sortimente zeichnen sich gemal § 24 a Abs. 2 LEPro dadurch aus, dass sie z. B.

viele Innenstadtbesucher anziehen,
einen geringen Flachenverbrauch haben

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und

o O O o

Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert an nicht integrierten
Standorten angesiedelt werden. Zu den zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Bekleidung, Spielwa-
ren, Uhren/Schmuck) gehéren als besondere Warengruppe die nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Pharmazeutische Artikel etc.).

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind von der Gemeinde zu bestimmen,
dabei sind die in der Anlage zum § 24 a LEPro festgelegten zentrenrelevanten Leitsortimente zu
beachten! Bei diesen Sortimenten gibt es keinen Ermessensspielraum fir die Stadt Minster etwas
Abweichendes festzulegen. Sie gelten stets, d. h. in allen Gemeinden des Landes, als zentrenrele-
vant. Die Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente kann aber auch, wenn dies eine begriinde-
te Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist, Warengruppen umschlieRen, die der-
zeit noch nicht, oder nur in unterreprasentierter Dimension, in den zentralen Versorgungsbereichen
vorzufinden sind. Generell ist zu beachten, dass ein alleiniger Verweis auf die Anlage zu § 24 a
LEPro oder eine ungepriifte Ubernahme fiir die bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels

nicht ausreicht.

Grundsatzlich gilt es daher, eine an der spezifischen 6rtlichen Situation ausgerichtete Sortiments-
liste fur die Stadt Minster zu erstellen und diese in zeitlichen Abstanden zu tberprifen. Die fur die

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wichtige Uberpriifung der bestehenden
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Sortimentsliste aus dem Jahr 2004 bzw. die Festlegung der aktuellen Sortimentsliste wurde nach

folgenden Kriterien vorgenommen:

0 Sortimentsspezifische Auswertung der Besatzstrukturen des Einzelhandels (Datenstand
12/2006) auf der raumlichen Basis des oben beschriebenen Zentrensystems bzw. der Raum-
kategorien des Einzelhandels

o Ermittlung von Anzahl und Verkaufsflache der unterschiedlichen Warensortimente (64 Einzel-
sortimentsgruppen)® nach Lage innerhalb der Zentren und Raumkategorien

0 Gewichtung und Rangbildung der Sortimente nach Anzahl und Verkaufsflaiche in Bezug auf
ihre Lage bzw. Prasens in den Zentrenstufen A bis D (zentrale Versorgungsbereiche und Nah-

bereichszentren, vgl. Punkt 6.2).

Bei der Uberprufung der Sortimentsliste wurden im Ergebnis keine gravierenden Veranderungen
festgestellt, die zu einer umfangreichen Neubestimmung von einzelnen Sortimenten Anlass geben.
Besonderes Augenmerk lag bei der Prifung auf bestimmten grof3flachigen Betriebstypen bzw.
Sortimenten des Einzelhandels, die zu immer gréReren Flacheneinheiten tendieren und auf nicht
integrierte Lagen drangen (Aus- und Einfallstral3en, Gewerbegebiete). Hierunter fallen z. B. groR3-
flachige Fachmarkte im Segment Tierfutter, Fahrrader oder auch Heim- und Haustextilien. Im Er-
gebnis ist hier festzustellen, dass in den letzten beiden Segmenten die tUberwiegende Anzahl der
Betriebe und erhebliche Verkaufsflachenanteile mit Angebotsschwerpunkten mit den o. g. Sorti-
menten in den zentralen Versorgungsbereichen ansassig sind. Im Bereich Tierfutter/Tier-
pflegeartikel/zoologischer Bedarf ist festzustellen, dass derzeit Fachgeschéafte mit Angebots-
schwerpunkten in diesem Segment in den zentralen Lagen unterreprasentiert sind. Tierfutter und —
pflegeartikel gehoren jedoch zum téaglichen Bedarf und sollen daher, analog zur bestehenden Sor-
timentsliste, in Zukunft als zentrenrelevant festgelegt sein. Die Bedeutung dieses Sortiments fur
die Nahversorgung zeigt sich auch darin, dass nahezu alle Lebensmittelgeschéfte Angebote die-
ses Segments bereitstellen. Es wird allerdings eine Konkretisierung dahin gehend vorgenommen,
dass sich die Zentrenrelevanz auf den Bedarf fur Kleintiere bezieht und dieser Zusatz (...fur Klein-
tiere) in die Munsteraner Liste aufgenommen wird. Dem Angebotsbereich ,zoologischer Bedarf
(Aquaristik), lebende Tiere* wird demgegenuber keine Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit der
Zentren mehr zugemessen. Auch das in entsprechenden Fachmarkten prasentierte Sortiment der
Tiermdbel (Kafige, Katzenbdume, Hundekorbe etc.) ist von seiner Ausrichtung her (flachenintensiv,
sperrig) kein innenstadtrelevantes Sortiment. Die vorgenannten Sortimentsgruppen sollen daher in

Zukunft als nicht zentrenrelevant deklariert werden.

25 gystematik der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt, Ausgabe 1979 als Basis
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Die Angebote in den beschriebenen Segmenten Tierfutter/-pflegeartikel, Fahrrader und Heim- und
Haustextilien sind fur die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der Zentren sowie fur die Versor-
gungssicherheit der Bevilkerung im Sinne von ausgewogenen, auf kurzen Wegen erreichbaren
Versorgungsstandorten auch weiterhin von Bedeutung. Eine Deklarierung dieser Sortimente als
nicht zentrenrelevant ist daher nicht angezeigt, zumal dies fir das Sortiment Heim- und Haustexti-
lien auch nicht méglich ware, da es gemal 8§ 24 a LEPro als zentrenrelevantes Leitsortiment fest-

geschrieben ist.

Die Anwendung der Miinsteraner Liste hat in den letzten Jahren gezeigt, dass diese eine wichtige
Vorgabe und Orientierung fur Investoren und Projektentwickler ist. Die Ansiedlungsinteressenten
gleichen in der Regel bei geplanten Einzelhandelsvorhaben ihr sortimentsbezogenes Flachenpro-
gramm mit den stadtischen Vorgaben ab. Es hat sich allerdings auch gezeigt, dass in einigen Fal-
len Konkretisierungen der Minsteraner Liste sinnvoll sind, um Missverstandnisse zu vermeiden.
Daher soll in der Liste das Sortiment Baby- und Kinderartikel, das bisher als Untergruppe in ande-
ren zentrenrelevanten Sortimenten enthalten war, separat aufgefihrt werden. Weiterhin sollen be-
griffliche Prazisierungen von zentrenrelevanten Sortimentsgruppen vorgenommen werden. Die
Warengruppe Computer und -zubehor wird erganzt durch den Begriff ,Kommunikationselektronik®,
die zentrenrelevante Warengruppe Elektrogerate wird prazisiert durch den Einschub (-klein), jetzt
.Elektrokleingerate” und die Sortimentsgruppe Kunstgewerbliche Erzeugnisse wird erganzt durch

den Begriff ,Bilder und —rahmen®”.
In der zukiinftigen Sortimentsliste werden die o. g. begrifflichen Prézisierungen aufgenommen. Die

als zentrenrelevant vorgegebenen und zwingend zu beachtenden Leitsortimente gemafl § 24 a

LEPro sind gelb hinterlegt.
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Tab. 6: Mlnsteraner Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

®  Antiquitaten

®  Baby- und Kinderartikel

®  Bastelbedarf

®  Bekleidung aller Art

®  Bucher, Fachliteratur

®  Birobedarf, Organisationsmittel

®  Computer und —zubehdor, Kom-
munikationselektronik

®  Elektrokleingerate

®  Fahrrader und Zubehor

®  Fotogeréate und -artikel

®  Geschenkartikel

®  Glas/Porzellan/Keramikartikel

®  Handarbeitenartikel /Strickwaren
®  Haushaltwaren, Hausratartikel

®  Heim- u. Haustextilien, Bettwaren
®  Jagdartikel/Waffen

®  Kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Bilder und -rahmen

- Lederwaren
®  |Leuchten

®  Medizinische u. orthopéadische
Artikel

° Musikinstrumente, Musikalien

®  Optische und akustische Erzeug-
nisse

Schreib- u. Papierwaren, Schulbedarf
Schuhe

Spielwaren, Hobbyartikel
Sportartikel/-gerate/ -bekleidung
Stoffe, Tuche, Meterware
Unterhaltungselektronik, Tontrager
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck

Telefone / -zubehor

Nah- /Grundversorgung:

Blumen (Schnittblumen, Topfpflanzen)
Drogerie-/Parfiimerieartikel

Getréanke

Kosmetische Artikel

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutische Artikel

Tabakwaren

Tierfutter / Tierpflegeartikel fir Klein-
tiere

Zeitschriften, Zeitungen

Autos, Autoteile, -zubehor u. -reifen
Badeinrichtungen

Bauelemente (inkl. Fenster, Turen,

Bau- und Heimwerkerbedarf)
Baustoffe (inkl. Fliesen)
Blockhauser, Wintergarten, Zaune)
Bodenbelage

Boote und Zubehor
Campingwagen und —artikel, Zelte

Gartenbedarf, -mobel, -gerate, Pflan-
zen

HaushaltsgroRgerate, weil3e Ware
Herde/Ofen/Kamine

Installationsbedarf fur Gas, Sanitar u.
Heizung

Kleineisenwaren, Werkzeuge
Kuchen

Mdobel, Buromdbel

Motorréder, -zubehdr u. —reifen
Rolladen, Rollos, Markisen
Sauna-/Schwimmbadanlagen
Tapeten, Lacke

Teppiche

Tiermobel

Zoologischer Bedarf/lebende Tiere

20

~

. Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel (V  erkaufsflachenprognose)

7.1 Methodik

Um die zukinftigen Einzelhandels- und damit auch die Zentrenentwicklungspotenziale bewerten
zu konnen, ist die Kenntnis der quantitativen Entwicklungsmaoglichkeiten fir den Einzelhandel er-
forderlich. Hierzu wurde das Buro Dr. Acocella beauftragt, eine Verkaufsflachenprognose zu erar-
beiten. Zuséatzlich wurde durch das Biro auch die Tragféhigkeit und Summenwirkung weiterer Ver-

kaufsflachenentwicklungen im Nahrungs- und Genussmittelbereich untersucht (Punkt 7.4).

?® Dieses Kapitel beinhaltet Ausziige der Arbeit ,Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minster,
Verkaufsflachenprognose, Dr. Acocella, Lorrach, 10.03.2008". Zu beriicksichtigen ist zum einen, dass sich
die Prognose auf den Einzelhandel i.e.S. bezieht, so dass die Verkaufsflachenentwicklung der Apotheken
und des Lebensmittelhandwerks nicht einbezogen wird — diese folgt anderen GesetzmaRigkeiten als der
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Die Quantifizierung des zukunftigen Flachenbedarfs wurde von Dr. Acocella branchen- bzw. sorti-
mentsspezifisch durchgefuhrt und darauf hin analysiert, wie sich die Verkaufsflachenpotenziale
raumlich auf die einzelnen Stadtbezirke verteilen. Als wesentliche Bestimmungsgrinde fanden
sowohl Parameter der Nachfrageseite (Einwohner- und Kaufkraftentwicklung), als auch Determi-
nanten der Angebotsseite (allgemeine Trends der Einzelhandelsentwicklung, angebotsseitige Ver-

anderungen) Berucksichtigung.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Prognose lediglich einen Orientierungswert fur die
zukunftige Einzelhandelsentwicklung darstellt. Insofern handelt es sich weder um zu erreichende
»Ziele*, noch um eine Begrenzung oder eine ,Deckelung” fir die kiinftige Entwicklung des Einzel-
handels, sondern vielmehr um das Aufzeigen der Dimension, in der mit zuséatzlichen Verkaufsfla-
chen in den einzelnen Sortimentsbereichen gerechnet werden kann. Ebenso ist zu beachten, dass
die ermittelten Potenziale auf der Basis des angenommenen Zeithorizontes der Prognose

(2015/2020) erst zuwachsen werden und nicht vollstandig sofort zur Verfligung stehen.

7.2 Prognosevarianten

Status-quo-Prognose Entwicklungsprognose Wettbewerbsprognose
Erreichte branchenbezogene Steigerung der Bindungsquoten 10 % Umsatzriickgang gegen-
Bindungsquoten des Einzelhan- dort, wo die Zielwerte fir den Uber dem erreichten Niveau der
dels kénnen gehalten werden periodischen Bedarf (100%) und Kaufkraftbindung in der Ent-

aperiodischen Bedarf (150%) wicklungsprognose

noch nicht erreicht werden

Vor dem Hintergrund der o. g. Determinanten wurde die zu erwartende zusatzliche Verkaufsflache
rechnerisch ermittelt. Es wurden drei Szenarien auf jeweils zwei Zeithorizonte (2015 und 2020)
gerechnet. Um die ,Unsicherheit* der Prognosen uber die zukinftige Einwohnerentwicklung insbe-
sondere in Bezug auf weiter in der Zukunft gelegene Zeitpunkte deutlich zu machen, wurden zum
einen Schwankungsbreiten fiir die Einwohnerentwicklung angenommen (fir das Jahr 2015 +/-
1.000, fur das Jahr 2020 +/- 1.500), zum anderen wurde flr die wirtschaftliche Entwicklung im Ein-

zelhandel jeweils eine obere und untere Variante unterstellt.

o Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und wirt-
schaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingungen. D. h. die
derzeit erreichten Bindungsquoten des Einzelhandels kénnen gehalten werden. Damit folgt die
Umsatzentwicklung der Nachfrageentwicklung. Diese Prognosevariante dient vorrangig der

Identifikation desjenigen Teils des Verkaufsflachenbedarfs, der auf Bevolkerungs- und Kauf-

Ubrige Einzelhandel. Zum anderen basiert sie auf dem Ausgangsdatenbestand 12/2006 und berticksichtigt
somit noch nicht die zwischenzeitlich bereits realisierten Einzelhandelsflachen.
54



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

kraftentwicklung zurtickzufuihren ist. Die hiermit abgebildete Entwicklung erfolgt allerdings nicht
»-automatisch”, auch das ,Halten" der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen

des Einzelhandels.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und wirt-
schaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter MalRnhahmen zur Einzelhandelsentwicklung in
Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sortimentsbereichen, in denen die
Bindungsquoten derzeit unter bestimmten Zielwerten liegen. Fir den kurzfristigen Bedarfsbe-
reich wurden dabei 100 %, also eine rechnerische Selbstversorgung, als Zielwert fir die Ge-
samtstadt angenommen. Dieser Zielwert gilt sowohl fir die Gesamtstadt, als auch fir die
Stadtbezirke, die auch in der Lage sein sollten, ihre Einwohner rechnerisch vollstéandig versor-
gen zu kdnnen. Eine Uber die Stadt hinausgehende Versorgungsaufgabe im Bereich des kurz-

fristigen Bedarfs kommt der Stadt Munster jedoch nicht zu.

Fur den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich wurde unter Beriicksichtigung der zentralortli-
chen Funktionen sowie der Wettbewerbssituation eine Bindungsquote von 150 % fir die ein-
zelnen Sortimentsbereiche als Zielwert angenommen. Rechnerisch bedeutet dies, dass in je-
dem dieser Sortimentsbereiche mindestens die Kaufkraft der Einwohner der Stadt und jeweils
nochmals die Halfte dieses Kaufkraftvolumens aus dem Einzugsbereich aul3erhalb der Stadt
gebunden werden. Die Annahme von Zielbindungsquoten schliel3t die Erwartung ein, dass der

Einzelhandel auf ,freie Nachfragepotenziale” mit einer Angebotsausweitung reagiert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die aktuellen und die im Jahr 2020 erreichten Bindungsquo-

ten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.
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Abb. 5:  Bindungsquoten in Minster nach Sortimenten im Ist-Zustand und 2020 bei ei-
ner Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprogno se

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfimerie
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren

Blcher S s s s
GPK, Geschenke, Hausrat 0 0 00
Haus- und Heimtextilien
Unhren/ Schmuck | |
Foto/ Optik |
Neue Medien |
Elektro/ Leuchten |
Teppiche, Bodenbelage7
baumarkt-/gartencenterspezif.7
Mébel, Antiquitéiten7 |
Sonstigesi |

-l-/|:| Bestand
‘ DDD/DID zusatzlich

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150% 175% 200% 225% 250% 275% 300%

Quelle:  Einzelhandelsbestand 2007; IfH; EHI; BBE KoIn (2007); LDS NRW; Statistisches Bundesamt; Berechun-
gen Dr. Acocella

o Die Wetthewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und wirt-
schaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen MaRnahmen zur Verbesserung der Einzelhan-
delsentwicklung unter der Annahme ungunstiger, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der
externen Rahmenbedingungen. Dabei wird von einem Umsatzriickgang von 10 % gegenuber

dem bei der Entwicklungsprognose erreichten Niveau ausgegangen.

In der nachfolgenden Abbildung ist das rechnerische Verkaufsflachenpotenzial in Munster bis 2020
nach den einzelnen Prognosen mit Angabe der unteren und oberen Variante jeweils als Zusatz zur
derzeitigen Verkaufsflache dargestellt. Das Verkaufsflachenpotenzial ergibt sich dabei als Diffe-
renz von Potenzial und vorhandener Flache und ist eine Netto-GroRe™.

" Auftretende Flachenabgange durch Umzug und/oder SchlieRungen, die nicht weiter mit Einzelhandel be-
legt sind, ergeben einen dariber hinausgehenden (Brutto-)Bedarf.
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Abb. 6: Rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial in M inster bis 2020 und derzeit bestehen-
de Verkaufsflache — Angaben in gm

untere Variante obere Variante

800.000 r r
|ll|st-Situation m 2015 -2020|

700.000

Status-quo-  Entwicklungs- Wett- Status-quo-  Entwicklungs- Wett-
Prognose prognose bewer bs- Prognose prognose bewer bs-
prognose prognose
prozentualer
Ver kaufs-
flachenzuwachs

Quelle: Berechnungen Dr. Acocella

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergabe sich auf der Basis der Entwicklungsprognose
bis zum Jahr 2015 fur Minster ein Verkaufsflichenpotenzial von rd. 49.000 bis 73.000 gm. Bis
zum Jahr 2020 kdnnte dieser Wert auf rd. 88.000 bis 123.000 gm steigen.

7.3 Verkaufsflachenpotenziale nach Sortimenten

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verkaufsflachenpotenziale fiir die einzelnen Sortimente bis
2020°® auf der Berechnungsgrundlage der Entwicklungsprognose nach Bedarfsstufen und Zeitho-

rizonten unterteilt.

%8 Bei der Bewertung der Prognosezahlen ist zu beriicksichtigen, dass seit dem Ausgangsdatenstand
12/2006 im Saldo zusétzliche Verkaufsflachenansiedlungen in der Gro3enordnung von insgesamt ca.
14.000 gm erfolgt sind, die allerdings mit 12.000 m?2 schwerpunktmaRig auf die Mébelbranche entfallen (Er-
weiterung Moébel Finke) und dariiber hinaus noch den Lebensmittelbereich betreffen (Quelle: laufende
Raumbeobachtung der Verwaltung).
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Tab. 7. Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 gemald En  twicklungsprognose — Angaben in gm,
auf 100 gm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/Genussmittel 3.600 7.500 7.900 13.500
Drogerie/Parfimerie 800 1.800 1.500 2.900
PBS; Zeitungen/Zeitschriften 200 600 500 1.100
Blumen/Zoo 2.200 2.900 4.000 5.000
kurzfristiger Bedarf 6.800 12.800 13.900 22.500
Bekleidung und Zubehor 3.400 7.300 6.400 11.800
Schuhe, Lederwaren 200 800 700 1.500
Sport/Freizeit 800 1.500 1.400 2.400
Spielwaren 4.500 5.200 7.600 8.700
Biicher 1.300 1.600 2.300 2.800
SKZK/Geschenke, Haushaltswaren/ Beste- 100 1.300 1.000 2700
Haus-/Heimtextilien 300 900 800 1.700
mittelfristiger Bedarf 10.600 18.600 20.200 31.600
Uhren/Schmuck 100 300 200 400
Foto/Optik und Zubehor 200 500 400 700
Medien 200 800 700 1.500
Elektro/Leuchten 500 1.200 1.000 2.100
Teppiche/ Bodenbelage 100 500 400 1.000
baumarkt-/gartencenterspez. Sort. 24.500 28.600 42.100 48.600
Mébel, Antiquitaten 5.200 8.500 7.700 12.300
Sonstiges 500 1.300 1.200 2.300
langfristiger Bedarf 31.300 41.700 53.700 68.900
Summe 48.700 73.100 87.800 123.000

PBS = Papier/Biurobedarf/Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/Keramik
Quelle: Berechnungen Dr. Acocella

Bei der erforderlichen Plausibilitéatsprifung der ermittelten Werte ist insbesondere zu bericksichti-
gen, dass eine Fortschreibung von Bindungsquoten von 200 % oder mehr (z. B. Sortimentsbereich
Bekleidung) sehr schwer zu erreichen und daher eher unrealistisch ist. Bleibt das fur diese Sorti-
mentsbereiche ermittelte Flachenpotenzial unbertcksichtigt, reduziert sich das maximale Verkaufs-
flachenpotenzial bis 2020 auf rd. 79.000 bis 105.000 gm. Eine Ausweitung der Flachen Uber die
prognostizierten Entwicklungsspielrdume hinaus ist nur dann ohne Verdrangung des bestehenden
Einzelhandels moéglich, wenn diese die Attraktivitat des Einzelhandels in der Stadt Miinster derart
erhdhen wiurde, dass Uber die hier angenommenen kinftigen Bindungsquoten hinaus weitere

Kaufkraft in die Stadt gezogen wirde.

Auch das auf Basis der Entwicklungsprognose um die Sortimentsbereiche mit bereits sehr hohen

Bindungsquoten reduzierte Flachenpotenzial macht deutlich, dass es nicht unerhebliche Entwick-
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lungsperspektiven fur den Einzelhandel in Minster gibt. Ein beachtliches Flachenpotenzial entfallt
dabei auf den Bereich der baumarkt- und gartencenterspezifischen Sortimente (48.600 gm). Auch
im Bereich Spielwaren gibt es erkennbare Potenziale (8.700 gm). Die fur den kurzfristigen Be-
darfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/Parfimeriewaren, Papier/Zeitungen/ Zeit-
schriften und Blumen/zoolg. Bedarf) ermittelten Flachenpotenziale von 22.500 gm, wovon 13.500
gm konkret auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen, sind aufgrund ihrer hohen Be-
deutung fir die Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs einer besonderen Betrachtung
und Bewertung zu unterziehen. Diese wird unter Punkt 7.4 ,Tragfahigkeit der Verkaufsflachenent-

wicklung im Lebensmittelbereich* vorgenommen.

Wie bereits erlautert, entsteht das prognostizierte Entwicklungspotenzial erst im Laufe von gut ei-
nem Jahrzehnt und sollte nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert werden. Ansons-
ten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zuséatzliche Konkurrenz — entgegen den fiir die
Prognose getroffenen Annahmen — auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels und
damit zu strukturell und planerisch nicht winschenswerten Entwicklungen fiihren kdnnte. Umso
wichtiger wird es sein, eine stadtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung des zusétz-
lichen Flachenpotenzials auf geeignete Standortrdume mit verfligbaren bzw. aktivierbaren Flachen

innerhalb des Zentrensystems zu lenken.

7.4 Tragfahigkeit der Verkaufsflachenentwicklungen im Lebensmittelbereich

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich (N.u.G.) sind in Minster in den kommenden Jahren zahl-
reiche Neuansiedlungen und Erweiterungen mit einem umfangreichen Verkaufsflachenzuwachs zu
erwarten. Jedes einzelne Vorhaben fur sich betrachtet kann durchaus vertraglich sein. Fir einige
der geplanten Einzelhandelsvorhaben im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegen bereits Ver-
traglichkeits- und Wirkungsanalysen vor, in denen gutachterlich nachgewiesen wird, dass der je-
weilige Ansiedlungsfall keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die schitzenswerten
Strukturen hat. Die Vielzahl der Vorhaben und auch deren Dimensionierung machen es jedoch
erforderlich, Uber die Einzelfallbetrachtung hinaus die Summenwirkungen der Vorhaben in den
Blick zu nehmen, um die daraus resultierenden Effekte auf die bestehenden Versorgungsstruktu-
ren sichtbar zu machen. Eine derartige summarische Betrachtung der Entwicklungen im Nahrungs-
und Genussmittelbereich ist daher im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

sinnvoll.

Die quantitativen Berechnungsgrundlagen sowie die Methode flr eine summarische Betrachtung
der Entwicklungen im Nahrungs- und Genussmittelbereich in der Stadt Munster sind durch das

Buro Dr. Acocella erarbeitet worden. Dazu ist zundchst auf der Grundlage der aktualisierten Be-
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standsdaten (Juni 2008) die aktuelle Versorgungssituation im N.u.G.-Bereich untersucht worden.
Die Berechnungen ergeben, dass die in Munster vorhandene sortimentsbezogene Kaufkraft
(N.u.G.) von rd. 490 Mio € heute bereits zu 99% durch die vorhandenen Angebote im Stadtgebiet
gebunden wird. Legt man eine branchendurchschnittliche Flachenleistung zugrunde, dann wiirden
nur noch ca. 700 gm Verkaufsflache bendtigt, um eine 100% Bindungsquote zu erreichen. Eine
hohere Bindungsquote bedeutet, dass Kaufkraft von auf3en zuflie3t. Ohne die Einberechnung zu-
satzlicher Kaufkraft von Auf3en bewirkt eine Uber die 100% Bindungsquote hinausgehende Fla-
chenentwicklung ein Uberangebot, das zwangslaufig zu Konkurrenzsituationen bzw. zu Umvertei-
lungs- und Verdrangungseffekten innerhalb des Stadtgebietes fihren muss. Das kann allerdings
im Einzelfall gewollt sein, wenn es z. B. darum geht, bisher an einen dezentralen Einzelhandels-
standort abflieBende Kaufkraft durch neue Einzelhandelsvorhaben wieder an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich zu binden. Es ist Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes, Regeln und Kriterien
daflr zu entwickeln, in welchen Fallen Umverteilungseffekte innerhalb des Stadtgebietes hinge-

nommen werden kénnen und in welchen Fallen nicht.

Viel Verkaufsflache allein ist noch kein Qualitéatsg arant

Nach den anerkannten Leitbildern der raumlichen Ordnung soll die Nahrungs- und Genussmittel-
versorgung als Bestandteil der Grundversorgung moéglichst wohnungsnah erfolgen. Dieses Prinzip
ist durch die jingsten Gesetzesanderungen auf Bundes- und Landesebene weiter gestarkt wor-
den, nicht zuletzt mit Hinweis auf die geringer werdenden Aktionsradien der alteren Bevdlkerungs-
gruppen, deren Anteil an der Stadtbevoélkerung in den kommenden Jahren deutlich zunehmen
wird. Die ful3laufige Erreichbarkeit bleibt daher auch kiinftig ein Postulat fir die Verortung von
Grundversorgungsangeboten. Fiur die Qualitat der Grundversorgung mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln (N.u.G.) kommt es weniger darauf an, dass im Stadtgebiet gentigend Verkaufsflache vor-
handen ist. Ausschlaggebend fir die Versorgungsqualitat mit N.u.G. ist vielmehr ein feinmaschiges
Netz kleinteiliger Angebote, die fur die Wohnbevdlkerung gut zu erreichen sind. In diesem Sinne
geniel3en auch kleinere Lebensmittelgeschafte(-markte), oftmals auch solitar in Wohngebieten

gelegen, eine hohe Bedeutung und Schutzwirdigkeit.

Fir die Beurteilung der Entwicklungen im N.u.G.-Bereich reichen Berechnungen auf einer gesamt-
stadtischen Ebene nicht aus. Um die Ansiedlungsspielrdume einschatzen zu kénnen, sind klein-
raumige Betrachtungen der lokalen Nahversorgungsstrukturen erforderlich. Als einen Zwischen-
schritt dazu im Sinne von quantitativen Orientierungswerten hat das Biro Dr. Acocella die Versor-
gungssituation und die Entwicklungsperspektiven der 6 Stadtbezirke in Miunster untersucht. Dabei
wurden die derzeit bekannten Ansiedlungsinteressen und Entwicklungspotenziale im Bereich Nah-

rungs- und Genussmittel beriicksichtigt, die jedoch lediglich eine Momentaufnahme und somit ei-
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nen theoretischen Wert als Berechnungsgrundlage darstellen. Folgende Stufung wurde vorge-

nommen:

» Vorhaben in Realisierung (ca. 900 gm VKF im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel),
« Flachenpotenziale mit Realisierungsabsicht (ca. 23.500 gm VKF)* und

« Flachenpotenziale ohne Realisierungsabsicht (ca. 4.800 gm VKF)*.

In der Betrachtung des Status Quo weisen die Stadtbezirke Mitte und Hiltrup bereits Bindungsquo-
ten von Uber 100% auf, wahrend alle Ubrigen Stadtbezirke Bindungsquoten unter 100 % haben
(vgl. Tab. 8, Sp. 1). Wenn man die prognostizierten Verkaufsflachenpotenziale mit Realisierungs-
absicht (vgl. Tab. 7) zugrunde legt, wird die Realisierung aller derzeit bekannten Vorhaben im
N.u.G.-Bereich (bei einer additiven Betrachtung) zu einer deutlichen Uberausstattung in allen
Stadtbezirken aul3er Minster-Nord fuhren (vgl. Tab. 8, Sp. 3).

Allein durch den Verkaufsflaichenzuwachs im Zuge der Entwicklung des Germania-Areals an der
Grevener Stral3e wird in Mlnster eine rechnerische Vollversorgung erreicht (vgl. Tab. 8, Sp. 2). Die
derzeit bekannten Vorhaben mit Realisierungsabsicht (ca. 23.500 gm VKF) wirden eine Auswei-
tung der Bindungsquote auf rd. 122% bedeuten (vgl. Tab. 8, Sp. 3); unter Einbeziehung der weite-
ren Flachenpotenziale (noch ohne Realisierungsabsicht) wirde die Bindungsquote in der Stadt
Minster auf rd. 127% ansteigen. Im Stadtbezirk Stdost wiirde sogar eine Bindungsquote von
181% erreicht.

?° Darunter z. B. Ansiedlung Lidl-Markt in Wolbeck, Verbrauchermarkt im Zuge der Zentrumserweiterung
Kinderhaus, Verlagerung Ratio Loddenheide oder Entwicklung Multifunktionales Zentrum an der Steinfurter
Str.
% Darunter z. B. magliche Verkaufsflachenpotenziale im Zuge der Entwicklung der Flachen der York-
Kaserne

61



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster

Tab. 8 Versorgungssituation in Miinster nach Stadtbe  zirken: Bindungsquote in Prozent

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4
Stand Juni mit Vorhaben in inkl. Flachen mit inkl. Flachen ohne Rea-

Stadtbezirk 2008 Realisierung | Realisierungsabsicht lisierungsabsicht
Mitte 106% 108% 126% 126%
West 89% 89% 118% 118%
Nord 67% 67% 89% 96%
Ost 87% 87% 106% 106%
Siidost 92% 92% 143% 181%
Hiltrup 130% 130% 137% 137%
Stadt Minster 99% 100% 122% 127%

Quelle: Berechnung Dr. Acocella auf der Basis Einzelhandelsbestand 2007; Stadt Minster; IfH; EHI; BBE Kéin (2007);
LDS NRW; Statistisches Bundesamt

Derart hohe Bindungsquoten im N.u.G.-Bereich sind véllig unrealistisch und widersprechen dem
Ziel einer moglichst wohnortnahen Nahversorgung. Eine Verkaufsflachenausweitung in der aufge-
zeigten Dimension durch neue Vorhaben wirde voraussichtlich zu spirbaren Verdrangungen vor
allem kleinerer Lebensmittelgeschafte und Supermarkte fihren. Dies hatte zwangslaufig einen
weiteren Rickzug der kleinteiligen Angebote aus der Flache und damit lAngere Versorgungswege
und eine Schwachung der Nahversorgung zur Folge. Beides ist im Interesse einer wohnortnahen
Versorgung im N.u.G.-Bereich nicht hinnehmbar. Daher sollten neben der planungsrechtlichen
Beurteilung zukinftig folgende Kriterien/Regeln bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

im N.u.G.-Bereich beachtet werden:

e Soweit in einem Versorgungsraum ein Versorgungsdefizit (niedrige Bindungsquote, starker
Kaufkraftabfluss) vorliegt, ist davon auszugehen, dass ein zusatzliches Vorhaben zur Verbesse-
rung der Nahversorgung beitragt.

* Wenn in einem Versorgungsraum bereits eine Vollversorgung (100 % Bindungsquote) erreicht
wird, kann ein zusétzliches Vorhaben vor allem dann zur Verbesserung der Versorgungs-
situation beitragen, wenn es eine rdumliche Angebotsliicke schlief3t. Wenn sich im direkten Um-
feld allerdings bereits Nahversorgungsbetriebe befinden (Mehrfachstandorte), bringt ein zusatz-
licher Markt keine Verbesserung der Versorgungssituation.

» Betriebserweiterungen haben positive Wirkung, wenn sie dazu beitragen, einen Betrieb zu stabi-
lisieren und eine SchlieBung zu verhindern, damit keine Licke in der rAumlichen Nahversorgung
entsteht.

* Neuansiedlungen innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, die zu einer nachhaltigen

Starkung des zentralen Versorgungsbereichs fuhren, sind auch bei hohen Bindungsquoten zu
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akzeptieren, auch wenn durch das Vorhaben Struktureffekte innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches ausgeltst werden. Der Wettbewerb innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che ist durchaus erwinscht. Allerdings sind auch solche Vorhaben zurtickhaltend zu dimensio-
nieren, so dass evtl. vorhandene kleinteilige Angebotsstrukturen in benachbarten Wohngebieten
nicht geféahrdet werden.

* In Versorgungsraumen, in denen ein erheblicher Teil der Kaufkraft an dezentrale Standorte
flieRt, sind Neuansiedlungen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches auch dann akzep-
tabel, wenn sie zu temporaren Uberkapazitaten im Versorgungsraum fiihren. Mit der Beguinsti-
gung von Vorhaben innerhalb der Zentren gegenliber dezentralen Angeboten wird die Chance
verbunden, an einen dezentralen Einzelhandelsstandort abflieBende Kaufkraft zuriickzugewin-

nen und an den zentralen Versorgungsbereich zu binden.

Uberlegungen zur Neujustierung der Konzeption zur N ahversorgung

Die Bewertung der Versorgungssituation durch Dr. Acocella fuihrt in Minster zum Teil zu einer neu-
en Gewichtung kiinftiger Entwicklungen im Lebensmittelsektor. Das Zentrenkonzept der 90er Jah-
re und auch das Einzelhandelskonzept 2004 stellten die Starkung der Zentren in den Mittelpunkt.
Das System der Zentren (Innenstadt, Stadtbereichszentren, Grundversorgungszentren) ist als
Grundlage des Netzes fir die Nahversorgung definiert worden. Nach dieser Konzeption sollen die
Grundversorgungszentren auch Standorte fir zeitgemalie Angebote aus dem N.u.G.-Bereich sein.
Mit dem Konzept Ubernahm die Stadt quasi auch die Aufgabe, innerhalb der Zentren geeignete
Standorte fUr die von den N.u.G.-Anbietern fiir erforderlich gehaltenen GréfZenordnungen zu ent-
wickeln. Damit hat die Munsteraner Konzeption implizit die Tendenz zu immer gréReren Einheiten

im N.u.G.-Handel akzeptiert und mitgetragen.

Mit dem bisherigen Munsteraner Einzelhandelskonzept ist versucht worden, die von Unternehmer-
seite stets vorgebrachten betriebswirtschaftlichen Zwéange zu immer grélReren Einheiten aufzugrei-
fen und dafir in den Zentren Standorte zu identifizieren und zu entwickeln. Viele Vorhaben zur
Starkung der Angebote innerhalb der Zentren sind bereits in den letzten Jahren auf den Weg ge-
bracht worden (z. B. Ansiedlung von grol3flachigen Lebensmittelmarkten in den Zentren Roxel oder
Gievenbeck). Diese Entwicklungsstrategie war vor dem Hintergrund der Wachstumserwartungen
und der damit verbundenen Siedlungs-, Einwohner- und Kaufkraft-/Nachfrageentwicklung in vielen
Stadtteilen wichtig und begriindet. Ebenso ging es darum, teilrAumlich erkennbare Nachholbedarfe
oder auch Versorgungslicken in der Nahversorgung zu schlieen. Schliel3lich hat das Leitbild ei-
ner zentrenorientierten Einzelhandelsentwicklung auch dazu beigetragen, planerisch unerwinsch-
te dezentrale Ansiedlungsinteressen des groRR3flachigen Lebensmitteleinzelhandels abzuwehren.

Diese Entwicklungsstrategie konnte in den letzten Jahren erfolgreich umgesetzt werden und wird
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mit den laufenden Zentrumsentwicklungen (z. B. Kinderhaus, Nienberge oder Wolbeck) fortge-
setzt. Mit der zentrenorientierten Einzelhandelsentwicklung ist seinerzeit eine Kompromisslinie
gefunden worden, mit der sowohl den Anforderungen der Betreiber als auch den Zielen einer
wohnortnahen Versorgung vom Grundsatz her Rechnung getragen werden konnte. Mit dieser Linie
ist es gelungen, die starke Dynamik des N.u.G.-Einzelhandels in geordnete Bahnen zu lenken und

die auf dezentrale Standorte gerichteten Begehrlichkeiten deutlich zu ziigeln.

Mit der Focussierung von grof3flachigen Lebensmittelmarkten auf starke Zentren geht aber auch
einher, dass die kleineren auR3erhalb der Zentren liegenden Geschéfte der Nahversorgung immer
mehr unter Druck geraten. Ein allm&hliches Ausscheiden der kleineren Anbieter aus dem Markt
wurde bisher als unabwendbar hingenommen und dem Leitbild des Ausbaus leistungsstarker und

zukunftsfahiger Zentren untergeordnet.

Inzwischen werden die Wachstumserwartungen in der Siedlungs-, Einwohner- und Kaufkraftent-
wicklung deutlich zurtickhaltender prognostiziert. Doch der Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und der immense Konkurrenzkampf halten ungebremst an und fiihren auch in Minster zu
einem heftigen Wettbewerb um die besten Standorte in Verbindung mit einer neuen Welle hin zu
einer Konzentration auf wenige Standorte mit groReren Flacheneinheiten, entweder im Rahmen
von Neuansiedlungen/Verlagerungen oder auch durch Erweiterungen bestehender Betriebe. Dabei
ist absehbar, dass durch die Verkaufsflachenansiedlungen der letzten Jahre und einige bereits in
Umsetzungsverfahren befindliche Vorhaben eine Vollversorgung im N.u.G.-Bereich erreicht sein

wird (sowohl gesamtstadtisch als auch teilrdumlich).

Bei einer unreflektierten Fortsetzung der bisherigen Entwicklungstendenz, die ihren Motor im be-
triebswirtschaftlich begriindeten Wandel der Angebotsstrukturen des Handels hat, wiirde das noch
relativ feinmaschige Netz mit vielen kleinen Standorten (Knoten) der Nahversorgung ersetzt durch
ein grobmaschigeres Netz mit wenigen dicken Knoten. Dies héatte eine Ausdinnung der Angebote
in der Flache und langere Versorgungswege zur Folge. Obwohl der Einzelhandel in anderen Regi-
onen zunehmend neue kleinteilige Konzepte bzw. dezentrale Angebotsformen (Kleinflachenkon-
zepte) entwickelt, die wieder die wohnortnahe Versorgung ins Blickfeld nehmen und nicht mehr
ausschlieBlich auf Verkaufsflachenwachstum und groRe Stellplatzanlagen setzen, haben sich die-
se Angebotsformen in Minster noch nicht etablieren kénnen. Aufgrund der klar gegliederten und
kompakten Siedlungs- und Zentrenstruktur — insbesondere auch der Minsteraner Stadtteile - sind
anscheinend die Chancen fir die Etablierung alternativer Kleinflachenkonzepte nach den bisheri-
gen Beobachtungen in Minster als eher schwierig einzuschatzen. Es bleibt dartiber hinaus abzu-
warten, ob ggf. andere als die bisher in Miunster vertretenen Anbieter (heute im Schwerpunkt Ede-

ka und Rewe), die eindeutig den Trend zu grtfRReren Flacheneinheiten betreiben, Interesse am
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Standort Miunster haben. Von einigen Betreibern (z. B. Jibi oder Netto) ist bekannt, dass diese be-
reit sind, sich auf kleineren Flachen deutlich unterhalb der Standortanforderungen, z. B. von Rewe

und Edeka, zu engagieren.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bietet nun die Mdglichkeit, die stad-
tische Position zur weiteren Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandel neu zu justieren, zumal in
Kenntnis der bevorstehenden demografischen Entwicklungen sowohl von Seiten der Betroffenen
als auch in Fachkreisen und durch den Gesetzgeber eine Starkung der wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen eingefordert wird. Fur Munster ist absehbar, dass die Versorgungsqualitat kiinftig
kaum noch durch einen generellen quantitativen Verkaufsflachenzuwachs zu verbessern ist. Im
Gegenteil, sofern die 100 % Kaufkraftbindung erreicht ist, fihrt jede weitere grof3flachige Ange-
botsform rechnerisch tendenziell zu Umverteilungs- und Verdrangungseffekten. Eine Ansiedlung
grof3flachiger Lebensmittelangebote an dezentralen, stadtebaulich nicht integrierten Standorten
wird zwar kinftig durch die Gesetzgebung ausgeschlossen, doch auch mit der Ansiedlung und
Dimensionierung von Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche oder auch in Wohnbereichen sollte kiinftig sorgsam umgegangen werden. Das
Ziel, die wohnortnahe Versorgung innerhalb eines Netzes mdéglichst fulaufig erreichbarer Versor-
gungsstandorte zu sichern, sollte gleichberechtigt neben die Starkung der Zentren gestellt werden.
Seitens der Stadt sollten Umverteilungs- und Verdrangungseffekte nur noch hingenommen wer-
den, wenn mit dem jeweiligen Vorhaben auch positive Effekte (Schliefung von Versorgungsli-
cken, Starkung von zentralen Versorgungsbereichen etc.) fur die Nahversorgung nachgewiesen

und/oder erheblich positive stadtebauliche Wirkungen erzielt werden kdnnen.

Die heute bereits eingeleiteten Entwicklungen mit konkreter Realisierungsperspektive werden in
Munster mittelfristig zu einer Sattigung im N.u.G.-Bereich fuhren, nicht nur in der Innenstadt son-
dern auch in den Stadtteilen. Der ,Markt* wird Zeit brauchen, um in einigen Stadtteilen teilweise
rasante Veranderungen der Angebotsstrukturen zu verarbeiten. In Zukunft kbénnte daher bei Ent-
wicklungen auch innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mehr Zuriickhaltung bei Neuan-
siedlungen und Erweiterungen erforderlich werden. Im Rahmen des Monitorings zur Einzelhan-
delsentwicklung sollte in den néchsten Jahren genau beobachtet werden, wie die Angebotsstruktu-
ren im N.u.G.-Bereich auf die Demografie bedingten Nachfragednderungen eingehen werden und
wie die Marktteilnehmer auf die Einhaltung bzw. Starkung der raumlichen Leitbilder zur wohnungs-
nahen Grundversorgung und die weiterentwickelten Bewertungsmaflistabe der Stadt reagieren.
Auch die Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ist weiterhin Gegenstand des Monito-
ring. Die Verwaltung wird die Entwicklungen im Einzelhandel sorgfaltig beobachten und gemein-

sam mit den Partnern aus den Fachbehorden und den Institutionen des Einzelhandels auswerten,
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den parlamentarischen Gremien dariiber im Zuge der nachsten Fortschreibung des Einzelhandels-

und Zentrenkonzeptes Bericht erstatten und ggf. erforderliche Handlungsbedarfe aufzeigen.
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