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1 Einfiihrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend pragt auch die Einzelhandelsentwicklung in Munster. Die Dynamik bei
Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und -erweiterungen sowie Betriebsaufgaben ist
auf bundesweit wirksame Strukturverédnderungen im Einzelhandel durch die Entwicklung
neuer Betriebs- und Vertriebstypen (insb. Online-Handel) und damit zusammenhangende
sich stetig verandernde Standortanforderungen und Konzentrationsprozesse auf Unter-
nehmerseite zurlickzufiihren, die sich in entsprechenden Veranderungen der 6rtlichen
Angebots- und Nachfrastrukturen niederschlagen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Minster beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren-
und Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragféhige wie auch stadtebau-
lich-funktional ausgewogene sowie rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden, um die
Vitalitdt und Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche zu stabilisieren bzw. auszu-
bauen und eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung zu sichern. Die
vorliegende Konzeption schreibt dabei das sich in den vergangenen Jahren bewahrte Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009 fort.

Die unter Mitwirkung der Wirtschaftsforderung Miinster GmbH und Minster Marketing er-
arbeitete Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bildet eine belastbare
Grundlage fur die rechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung und Bauordnung
vor Ort. Zudem enthélt das Konzept auch Hinweise und Empfehlungen fiir weitere Adressa-
ten in den ortlichen Handlergemeinschaften und fir die privaten Akteure im Einzelhandel,
z. B. Immobilieneigentiimer und ansiedlungsinteressierte Unternehmen und Personen.

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird zunéchst die aktuelle
Einzelhandelsstruktur in der Stadt Minster fur alle relevanten Standorte und fir alle ange-
botenen Warengruppen beschrieben und bewertet.

Ausgehend von der analytischen Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation wird
ein zukinftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufge-
zeigt. Auf dieser Basis werden die aus dem Jahre 2009 bestehenden Ziele zur Sicherung
und zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Minster fortgeschrieben.

In Verbindung mit den fortgeschriebenen Zielen werden konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Minster formuliert.
Gleichzeitig wird die Minsteraner Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) fort-
geschrieben. Wesentliches Ergebnis der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts ist die Aktualisierung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die



darauf bezogenen Entwicklungsleitsatze, die vorhabenspezifischen Zuldssigkeitsentschei-
dungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige Stadt-
entwicklung wurden alle wichtigen Arbeitsschritte und Empfehlungen in einer begleitenden
Arbeitsgruppe erortert.

Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch
gestitzter Fachbeitrag’ eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die kiinftige
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der néchsten Jahre bilden. Wesentliche
Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
ist deshalb u. a. der politische Beschluss dieses Konzepts.

T Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.



2 Rechtliche Rahmenvorgaben

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die rédumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Stadtbereichs- und Stadtteilzentren sowie an Nahversorgungs- und
Erganzungslagen dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem Baupla-
nungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche
Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen,
unter Berlcksichtigung raumordnerischer Vorgaben, stets stadtebauliche — also boden-
rechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fiir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die dazu ergangene
Rechtsprechung sowie der Landesentwicklungsplans Nordrhein Westfalen (LEP NRW) in je-
weils aktueller Fassung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
stérkt. Nachdem sie bereits als Abwéagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie nach § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungs-
grundlage dar.



2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die staddtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Die radumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der
Stadt Minster bildet die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich ergédnzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Moglichkeit geschaffen, die zentralen Versorgungsbereiche
im Rahmen des Flachennutzungsplans darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur
einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes, kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum oder Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (s. folgende Abbildung). Zusammen mit den tbrigen Einzelhandelsstandorten
im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standort-
system.



Abbildung 1:  Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
» aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stéddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesonde-
re Einzelhandelskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begriindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 — AZ 4 C 7.07).

Zur Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB darstellt, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebau-
lich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vor-
handenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs
und aufgrund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung, in der
Lage ist, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstel-
lung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfillen (vgl. OVG Lineburg, Urteil vom
12. November 2006 — 1 ME 276/07).



Die Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage
voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn dieser tber einen weiteren Einzugsbereich verfigt und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 -
AZ 4 C7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» rdumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — h&ufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen Ver-
héltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafirr vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in ab-
sehbarer Zeit lber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich ist, beziehungsweise
durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint (vgl. OVG
NRW Urteil vom 15. Februar 2012 — AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist anzumerken, dass die
dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw. Nahversorgungszentren
Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu stérken und damit, angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitat alterer Menschen, auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein glltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fur die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten, sind diese unabdingbar, um eine



transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete
Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen.
Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatséchlichen) Gegebenheiten
abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, auch der Erhalt und die
Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und —dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fur zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels:

*  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,
* Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen

und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit
fur sonstige Verkehrstréager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatz-
anlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale, auch in Abhéan-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren?

2 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,

Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.



und Nutzungsanspriiche naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs begriinden kénnen.

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele entspre-
chend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Im Folgenden sind
die fir die Entwicklung des Einzelhandels in Miinster wesentlichen Vorgaben des Landes-
rechts und der Regionalplanung beschrieben.

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groB3flachigem Einzelhandel in NRW stetig veréndert. Der vorliegende LEP NRW ist am
08. Februar 2017 in Kraft getreten und enthalt folgende Ziele und Grundsatze®:

6.5-1. Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméBigen An-
bindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» die Sortimente gemélB3 Anlage 1 und

* weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

3 Ziele, Grundsatze und diesen zugeordneten Erlauterungen des sachlichen Teilplans GroB3flachiger Einzel-
handel wurden bei Aufstellung des neuen LEP NRW in dessen Rechtswirkung integriert.



Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

» die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintréchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch auBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht (berschreiten.
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6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzel-
handel

Abweichend von den Festlegungen 1 bis é diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genieBBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuléssigkeit aufgehoben oder geédndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBBerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplédnen in die Abwéagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuléssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 =zu
entsprechen. (vgl. LEP NRW)



Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des fortgeschriebenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Miinster beriicksichtigen die aufgefiihrten
landesplanerischen Regelungen.

Regionale Rahmenvorgaben

Im derzeit giltigen Regionalplan Minsterland der Bezirksregierung Minster (Bekanntma-
chung: 27.06.2014) sind die im Folgenden zusammenfassend dargestellten Grunds&tze und
Ziele zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben formuliert:

Einzelhandel

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erhéhen, Einzel-
handelskonzepte entwickeln und fortschreiben!

10.2

10.3

Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplédnen fiir groBflichige Ein-
zelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im
Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwégung zu berticksichtigen.

Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und
Erweiterung von Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels sowie von
mehreren, fir sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in rdumlichem
Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. - agglomerationen) zu keinen
wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder
der Nahversorgung fihren.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche

konzentrieren!

4.1

4.2

Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren sowie groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur innerhalb der Allgemeinen Siedlungs-
bereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die Anwendung
von Ziel [10]# in Betracht kommt.

Vorhandene Standorte von groBfliachigen Einzelhandelsbetrieben aulBBerhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche diirfen als Sondergebiete fiir groBflédchige
Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden. Dabei sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen,
die baurechtlichen Bestandsschutz genieBBen, zu begrenzen. Wird durch die-
se Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren
ab Zuléssigkeit aufgehoben oder geédndert, kénnen die Sortimente und de-
ren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen begrenzt

4

Der Regionalplan Minsterland bezieht sich an dieser Stelle falschlicherweise auf Ziel 11.
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werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimen-
te ist méglich.

4.3 Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche
oder der Nahversorgung erfolgt.

Zweckbindung ,,GroBfldchiger Einzelhandel”

Ziel 10: Besondere Standorte des groBfldchigen Einzelhandels zentren- und nah-
versorgungsvertréglich sichern!

10.1 Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereiche mit der Zweckbindung ,GroBflichiger Einzelhandel” (ASBZ-EH)
dienen der Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandelsstandor-
ten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dieser
Betriebe ist auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche zu begrenzen.

10.2  Ergédnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen die
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterhalb
der GroBflachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der Umfang des zentren-
relevanten Randsortiments deutlich untergeordnet ist. Die Ansiedlung von
Betrieben mit produzierenden und tertidren Nutzungen darf in untergeord-
netem Mal3 zugelassen werden.

10.3 Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen dafiir Sorge
zu tragen, dass durch die Randsortimente zentrale Versorgungsbereiche
oder die Nahversorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.

Grundsatz 12: Randsortimente beschridnken!

In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,,GroBfléchiger Einzel-
handel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
in den Sondergebieten durch Bauleitplanung eine Verkaufsfliche von 2.500 gm nicht
Uberschreiten.

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Ziel 14: Fldachen zur Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Miinsterland und zur
Schaffung neuer Arbeitsplétze nutzen!

14.4 Bauleitplanungen fiir tertidre Nutzungen sind nur in untergeordnetem Mal3
in den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen zu verwirklichen.
Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3



14.5

BauNVO sind in den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
nicht zuléssig.

Vorhandene Standorte von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen
nach Ziel 4.2 als Sondergebiete fiir groBfléchige Einzelhandelsbetriebe dar-
gestellt bzw. festgesetzt werden (Regionalplan Miinsterland).
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts zugrunde liegen, beantworten zu konnen, sind verschiedene, aufeinanderfolgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. Eine vergleichende Analyse zu den Untersuchungen und
Ergebnissen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahre
2009° ermdglicht eine Evaluation relevanter Entwicklungen und darauf aufbauend die
Uberpriifung und Modifizierungen konzeptioneller Ansatze und Empfehlungen. Es sind ana-
lytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere
primarstatistische empirische Erhebungen zurlickgreifen.

Tabelle 3:  Ubersicht iiber die eingesetzten Analyseinstrumente

Bestandserhebung Sekundarstatistische Analysen

Daten- Erhebung durch Stadt Erhebung durch Stadt + Kaufkraftzahlen von IFH RETAIL
grundlage Miinster Handel CONSULTANTS GmbH
Zeitraum Datenstand 31.12.2014 09-10/ 2015 2015
Methode Flachendeckende Ergénzung der Berechnungen der Umsatzwerte durch
Vollerhebung (nur Vollerhebung der Stadt S + H auf Basis branchen- und
Hauptsortiment) Munster um betriebslblicher Kennwerte der
sortimentsspezifische Fachliteratur und aus

Verkaufsflachenerfassung.  Unternehmensveréffentlichungen (u. a EHI
Handel aktuell, Factbook Einzelhandel,
laufende Auswertung LM-Zeitung)

Inhalt = Standortdaten = Sortimentsspezifische
= Gesamtverkaufsflache Erfassung der
aller Verkaufsflache
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der
= Zentrenerganzende Einzelhandelsbetriebe
Funktionen in ZVB = Stadtebauliche Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 20009 darge-
stellten Daten zum Minsteraner Einzelhandelsbestand beruhen auf einer aktuellen Datenbasis aus der
Datenbank Einzelhandel und Dienstleistungen (vgl. Stadt Minster 2009: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Munster — Fortschreibung 2009).
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Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Munster flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsétzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Nicht aufgenommen sind GroBhandelsbetriebe, da diese keine Waren an Endver-
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braucher verkaufen und damit keine Einzelhandelsbetriebe im funktionellen Sinne darstel-
len.t

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; dabei
erfolgte je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw. des In-
habers/ Geschéftsfihrers oder die eigenstdndige Vermessung der Verkaufsflache. Die
aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (vgl.
BVerwG Urteil vom 24.11.2005 — AZ 4 C 10.04) findet dabei Anwendung. Personlich erfrag-
te Verkaufsflachen wurden grundsétzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf.
modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion (bspw. Bankfiliale, Friseur,
Verwaltungseinrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

Bestandsanalyse Stadtebau

FiUr das Innenstadtzentrum, die Stadtbereichszentren, die Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren sowie die bedeutsamen weiteren Standortbereiche erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stddtebaulich-funktionale Analyse. Ein
wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steue-
rung, die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Die Erfassung der
Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-funktional begriindeten
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die Basis der Miinsteraner Sortiments-
liste und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen in der
Bauleitplanung.

Prozessbegleitung

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen Stadt + Handel und der Verwal-
tung wurde eine prozessbegleitende Arbeitsgruppe gebildet, in dem die Ergebnisse der
Analysephase sowie die Ansatze zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts diskutiert wurden. Anwesend waren u.a. Vertreter der Verwaltung der Stadt Minster,
der Bezirksregierung Miinster, der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen, der
Handwerkskammer Moinster, des Handelsverbandes NRW Westfalen-Munsterland, der

¢ Vgl Internetauftritt IFH Handelswissen, Stichworte ,Einzelhandel” und ,GroBhandel”.

16



Wirtschaftsférderung Minster, des Minster Marketing sowie der Initiative Starke Innen-
stadt.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen der Fortschreibung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfassten
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebauli-
cher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Minster. Die Ergebnisse
werden — sofern moglich — mit den Analysen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009 verglichen und die wesentlichen Veranderungen dar-
gestellt.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Alle relevanten Standortfaktoren fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 5.1 ndher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die gemé&B LEP NRW als Oberzentrum eingestufte Stadt Munster ist eine kreisfreie Stadt im
Norden des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und Sitz der Bezirksregierung Minster.
GroBere Kommunen im Umland von Munster sind u. a. die Mittelzentren Rheine (rd. 75.290
Einwohner), Ahlen (rd. 56.100 Einwohner), Diulmen (rd. 46.810 Einwohner), Greven (rd.
38.110 Einwohner), Warendorf (rd. 38.060 Einwohner), Emsdetten (rd. 36.000 Einwohner),
Beckum (rd. 35.740 Einwohner) und Steinfurt (rd. 34.300 Einwohner). Die nachstgelegenen
Oberzentren sind Osnabriick (rd. 168.000 Einwohner) sowie Dortmund (rd. 596.580 Ein-
wohner) und liegen in rd. 52 km bzw. rd. 69 km Entfernung.’

7 Einwohnerzahlen: Stadt Rheine/EWG (Stand: 30.06.2014), Stadt Ahlen (Stand: 12.2015), Stadt Dilmen
(Stand: 08.2016), Stadt Greven (Stand: 30.09.2016), Stadt Warendorf (Stand: 12.2015), Stadt Emsdetten
(Stand: 31.10.2014); Stadt Steinfurt (Stand: 31.12.2015); Stadt Osnabriick (Stand: 30.06.2016), Stadt Dort-
mund (Stand: 31.12.2015), IT NRW: Gemeindemodellrechnung 2014 bis 2020 - Basis (Stand: 01.01.2016).
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Abbildung 3: Lage in der Region

A30

A43
Oberzentrum

Mittelzentrum

® Grundzentrum

—— Autobahn

Dortmund
(rd. 69 km)

Quelle: Eigene Darstellung gem. LEP NRW; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht un-
ter ODbL.

Die Stadt Munster setzt sich aus neun Stadtbezirken/Teilbereichen zusammen, in denen
insgesamt rd. 305.235 Einwohner® leben. Die Stadtbezirke/Teilbereiche West und Innen-
stadtring stellen dabei die bevélkerungsreichsten Siedlungsrdume in Minster dar, wo mit
rd. 61.365 bzw. rd. 52.735 Einwohnern rd. 20 % bzw. rd. 17 % der Gesamtbevdlkerung
wohnen (vgl. Abbildung 4). Insgesamt wird fir die Stadt Minster in den kommenden Jah-
ren eine positive Bevolkerungsentwicklung erwartet. So steigt die Einwohnerzahl laut
Prognosen bis zum Jahr 2025 um rd. 5,4 % (vgl. Kapitel 5.1.2).°

8 Wohnberechtigte Bevolkerung (Haupt- und Nebenwohnsitze) der Stadt Miinster (Stand: 31.12.2015); Ein-
wohnerzahl gerundet.

Stadt Munster (2016): Fortschreibung der kleinrdumigen Bevdlkerungsprognose (KBP) 2015-2025; Prgnose
gemal Basisvariante (Dynamischer Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort).
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Abbildung 4:  Siedlungsstruktur, Bevélkerungsverteilung und —prognose in Miinster

Wohnberechtigte | Bevélkerungs-

Teilbereich/

Stadtbezirk | BevOlkerung | prognose
Altstadt 9.025 8.555
Innenstadtring 52.735 51.575
Mitte-Sud 29.690 31.300
Mitte-Nordost 33.460 36.660
West 61.365 65.895
Nord 29.350 30.875
Ost 22.275 22.685
Stidost 29.510 35.490
Hiltrup 37.825 38.570
Gesamt 305.235 321.610

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Minster; Einwohnerzahlen: Stadt Munster
(2016): Fortschreibung der kleinrdumigen Bevélkerungsprognose (KBP) 2015-2025;
*Wohnberechtigte Bevélkerung umfasst Haupt- und Nebenwohnsitze; **Prognose geméli
Basisvariante (Dynamischer Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort).

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Munster ist Uber die Bundesautobahnen A1 und A43 an das Uberregionale Stra-
Benverkehrsnetz angeschlossen und somit verkehrlich sehr gut zu erreichen. Uber die
BundesstraBen B 51, B 54 und B 219 besteht darliber hinaus eine gute Verbindung zu den
umliegenden Kommunen, gleichzeitig wird durch die genannten BundesstraBBen das Stadt-
gebiet von Minster erschlossen. Zuséatzlich gewahrleisten mehrere Hauptverkehrsstral3en
(u. a. Kanalstra3e, Schifffahrter Damm, Warendorfer Stral3e, Wolbecker Stral3e, Albersloher
Weg) direkte Verbindungen zwischen den Siedlungsschwerpunkten.

Minster ist zudem Uber den im Osten des zentralen Versorgungsbereiches City/Innenstadt
gelegenen Hauptbahnhof sowie die weiteren im Stadtgebiet vorhandenen Haltepunkte
Munster-Albachten, Minster-Hiltrup, Minster-Zentrum Nord, Sprakel und Minster-Hager
an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht eine leistungsfahige
Verbindung insbesondere in Richtung Osnabriick, Bielefeld, Paderborn sowie in die Grof3-
stadte der Metropole Ruhr, mit Haltepunkten in den umliegenden Kommunen. Ein
zusatzliches Angebot stellt das Busliniennetz der Stadtwerke Minster sowie des Regional-
verkehrs Minsterland dar.
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4.2 Angebotsanalyse

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebungen (12/2014 und 09-10/2015) wurden ins-
gesamt 1.955 Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet von Miinster erfasst, welche lber eine
Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 644.450 m? verfligen. Die Anzahl der erfassten Be-
triebe ist gegeniber der letzten Erhebung im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2009 (Datenstand 12/2006) um 104 Betriebe zurlick-
gegangen, was einem Anteil von rd. 5 % entspricht. Gleichzeitig wurden bei der aktuellen
Bestandserhebung rd. 27.250 m? Verkaufsflache mehr erfasst (vgl. folgende Tabelle). In die-
ser Entwicklung spiegelt sich der allgemeine Konzentrationsprozess im Einzelhandel, mit
weniger aber daflir gréBeren Betrieben, wider.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Miinster

Einzelhandels- und Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2009 Zentrenkonzept 2017

Datenstand 12/2006 Datenstand 2014/2015

2.059

1.955
Anzahl der Betriebe*

rd. 617.200 m?2 rd. 644.450 m?

Gesamtverkaufsflache

(VKF)*
+ rd. 27.250 m2 (+ rd. 4 %)

rd. 280.020 rd. 305.235

Einwohner**

+ rd. 25.215 EW (+ rd. 9 %)

rd. 2,20 m? rd. 2,11 m?2
VKF/Einwohner

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; EHZK Minster
2009; Einwohnerdaten: Stadt Minster (Stand: 31.12.2006/31.12.2015); VKF-Angaben auf
10 m2 gerundet; *ohne Leerstand; **Wohnberechtigte Bevolkerung, Definitionsdnderung
ab 2011 (ab 1987 basieren die Ergebnisse auf der Volkszadhlung 1987, ab 2011 wird die
wohnberechtigte Bevolkerung durch die Auszdhlung aller gemeldeten Wohnsitze (Haupt-
und Nebenwohnsitze) des Melderegisters der Stadt Miinster gebildet).

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Munsters aktuell rd. 2,11 m? Verkaufsflache entfallen. Somit liegt die Verkaufs-
flachenausstattung je Einwohner in Minster deutlich Uber dem Niveau des
Bundesdurchschnitts von rd. 1,46 m? Verkaufsflache je Einwohner. Im Vergleich zu 2006 (rd.
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2,20 m? VKF/Einwohner) hat die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner leicht abgenom-
men.

Mit 1.269 Betrieben bzw. einem gesamtstadtischen Anteil von rd. 65 % ist die Mehrzahl der
Minsteraner Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen'™ vorzufinden.
AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen 686 Betriebe (rd. 35 %) in stadtebau-
lich integrierter bzw. nicht integrierter Lage.

Bezogen auf die Betriebsanzahl hat sich somit im Vergleich zur Einzelhandelsstruktur 2006
das Standortgewicht, sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch der sonstigen La-
gen, nicht verandert.

Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand in Miinster nach stadtebaulichen Lagebereichen

Zentrale Versorgungsbereiche* Aulbeele zentréler
Versorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe 2015
1269 686
\ 1.329 730
Ant rd. 65 % rd. 35 %
Verkaufsflache 2015 2 2
o rd. 305.240 m? rd. 311.960 m?
il 2006 rd. 49 % rd. 51 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; EHZK Minster 2009;
VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet; ohne Leerstand; ZVB-Abgrenzungen gemdfl EHZK
Minster 2009.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes nach La-
gebereichen wird deutlich, dass mit rd. 332.620 m?, rd. 50 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen (City/Innenstadt, Stadtbereichszen-
tren, Grundversorgungszentren) liegt.

Fast dhnlich ist die Verkaufsflachenausstattung auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che, wobei diesbeziliglich ein hoher Verkaufsflachenanteil in stddtebaulicher integrierter
Lage vorzufinden ist. Insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich
das Angebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche tberwiegend an integrierten
Standorten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der

0 GemaiB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009.
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Bevolkerung. Jedoch sind u. a. mit den Verbrauchermarkten Marktkauf am Sonderstandort
Loddenheide und Hit in der GeringhoffstraBe zwei groBflachige Anbieter aus dem Bereich
Nahrungs- und Genussmittel in stadtebaulich nicht integrierter Lage angesiedelt.

Zudem ist der insgesamt hohe Verkaufsflachenanteil auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche durch das Vorhandensein groB3flachiger Angebotsformen wie Bau- und
Gartenmarkte (bspw. Hornbach, Bauhaus, toom Baumarkt, Gartencenter Minsterland, Ne-
wels Gartencenter, Gartencenter Schrieverhoff) sowie Mdébelhduser (bspw. finke, Mobel
Discount, Poco Doméne) begriindet. Diese sind jedoch i.d.R. aufgrund ihres flachenintensi-
ven Charakters nicht fir eine Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen geeignet,
noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht fir die zentralen Versorgungsbereiche
pragend. Somit setzen sich die Angebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
vornehmlich aus den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i.e.S. und
Mébel zusammen (vgl. nachfogende Abbildung).

Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand (VKF in m2?) nach Warengruppen und Lagen in Miinster

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000

mzentrale Versorgungsbereiche mauBerhalb zentrale Versorgungsbereiche

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-Zubehér; VKF-
Angaben auf 10 m? gerundet; ZVB-Abgrenzung geméal EHZK Minster 2009.
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Neben den lUberwiegend nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten werden an den Standorten auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in einem nicht unerheblichen Umfang zudem auch Waren aus den Be-
reichen Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/Hausrat/Einrichtungszubehér und  Elek-
tro/Leuchten/Haushaltsgeréte (insbesondere als Randsortiment in den Mobelhdusern und
Baumérkten) dargeboten. Innerhalb dieser Sortimentsgruppen ist von Wettbewerbsbezie-
hungen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Standorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche auszugehen.

In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten (bspw. Bekleidung und Schu-
he/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der
Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen verortet.

4.3 Nachfrageanalyse

Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf se-
kundérstatistische Rahmendaten des IFH Institut fur Handelsforschung GmbH (IFH)
zuriickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Munster verfigt gemaB IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 1.840,9 Mio. Euro pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer herangezogen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer von rd. 105 liegt das Kaufkraftniveau der Miinsteraner Bevélkerung damit tiber
dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsétze'" im Minsteraner Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fur Minster spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrundegelegt. Das Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird hierzu laufend
entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochge-
rechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich, unter Beriicksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus in Minster und des Einzugsbereichs), eine Schatzung fir den Um-
satz im Munsteraner Einzelhandel.

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

" Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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beriicksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum, Gewerbegebiet, Streulage
etc.).

Insgesamt  lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 2.348,8 Mio. Euro brutto pro Jahr ermitteln. Rund 40 % dieses Umsatzes werden durch
die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (s. folgende Tabelle). Ein GroBteil des Umsatzes aus den
mittelfristigen Bedarfsgltern, welche rd. 38 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert
sich aus der Warengruppe Bekleidung (rd. 21 %). Auf die langfristigen Bedarfsgiter entfal-
len rd. 22 % des Gesamtumsatzes. Der Uberwiegende Teil des Umsatzes wird dabei in den
Warengruppen Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 7 %) und Mobel (rd. 6 %) erzielt.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstad-
tisch eine Zentralitat' von rd. 128 %. Mlnster weist in der Mehrheit der Sortimentsgruppen
Zentralitatswerte Uber 100 % und damit Kaufkraftzuflisse auf.

Allerdings zeigen sich hinsichtlich der Zentralitdtswerte deutliche Unterschiede in den ein-
zelnen Warengruppen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitat von
rd. 98 % erreicht. Wahrend in den Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken (rd. 111 %) und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher (rd. 118 %) Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland generiert werden, deuten die Zentralitdtswerte in den Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel (rd. 95 %) und Blumen, zoologischer Bedarf (rd. 99 %) auf ge-
wisse Kaufkraftabflisse hin (vgl. Tabelle 6).

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 178 % erreicht. Diese hohe
Zentralitdt deutet auf signifikante Kaufkraftzufliisse hin und spiegelt die oberzentrale Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Munster wider. Besonderes hohe Zentralitdten werden in den
klassischen innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung (rd. 280 %) und Schuhe
/Lederwaren (rd. 162 %) generiert. Darliber hinaus bestehen in den Warengruppen
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 169 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 221 %)
und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 108 %) Zentralitdten von zum Teil
deutlich Gber 100 %. In den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment
i.e.S. sind dagegen Kautkraftabflisse festzustellen.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitat von rd. 134 % erreicht. Mit
Ausnahme der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
(rd. 92 %) bestehen in jeglichen Sortimentsgruppen der langfristigen Bedarfsstufe Kauf-

2 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des rtlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-

tét von Uber 100 % wird ein Nachfragezufluss unterstellt, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von
Nachfrageabflissen auszugehen.
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kraftzuflisse. Besonders hohe Zentralitdten werden dabei u. a. in den Warengruppen Medi-
zinische und orthopadische Artikel/Optik (rd. 163 %) sowie Mébel (rd. 149 %) erreicht.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitdt in Miinster

Umsatz in Kaufkraft in
Warengruppen VKF in m? Mio. Euro p.a. Mio. Euro p.a. | Zentralitat in %
Nahrungs- und Genussmittel 116.180 696,2 736,0 95%
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 25.270 127,8 115,0 111%
Blumen, zoologischer Bedarf 21.250 35,7 36,3 99%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 18.170 71,9 60,8 118%
kurzfristiger Bedarfsbereich 180.870 931,7 948,1 98%
Bekleidung 121.030 498,8 178,0 280%
Schuhe/ Lederwaren 21.030 76,9 47,5 162%
Pflanzen/Gartenbedarf 28.900 23,8 2702 88%
Baumarktsortiment i.e.S. 63.420 133,0 148,9 89%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 31.050 38,6 22,9 169%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 13.930 43,6 40,6 108%
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 22.330 76,5 34,6 221%
mittelfristiger Bedarfsbereich 301.680 891,2 499,7 178%
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 5.670 41,7 26,0 161%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 5.820 18,8 20,4 92%
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche 13.780 25,0 19,7 127%
Mabel 85.020 145,9 99,8 146%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 15.520 67,0 54,4 123%
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 13.560 158,2 136,1 116%
Uhren/ Schmuck 3.720 37,7 25,4 149%
Sonstiges 18.810 31,6 11,3 279%

langfristiger Bedarfsbereich 161.900
Gesamt 644.450 2.348,8 1.840,9 128%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Berechnungen: Stadt +
Handel 2015; Kautkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; GPK =
Glas, Porzellan, Keramik; VKF-Werte auf 10 m2 gerundet.

Die dargestellten Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen und werden im Kapitel 5.1 daher vertieft
wieder aufgegriffen.

4.4 Zwischenfazit: Starken und Schwichen des Einzelhandelsstandorts
Miinster sowie Handlungsbedarfe zur Fortentwicklung des Einzel-
handelsstandorts

Zu den fur den Einzelhandel in Minster wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Das Oberzentrum Minster liegt in Gberwiegend landlich gepragter Umgebung; die
nachstgelegenen Oberzentren sind Osnabriick und Dortmund in rd. 52 km bzw. rd.
69 km Entfernung.

» Als ausgewiesenes Oberzentrum Ubernimmt Miinster eine wichtige Versorgungs-
funktion fir die umliegenden Grund- und Mittelzentren.
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Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein und
auch fir den Einzelhandelsstandort Minster stellt der Online-Handel dar, dessen
Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar angewachsen ist.
Der Umsatzanteil des Online-Handels belauft sich 2015 auf ein Volumen von
rd. 41,57 Mrd. Euro (bzw. rd. 9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutsch-
land).'

Insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine hohe Ent-
wicklungsdynamik festzustellen, welche nach wie vor mit erhéhten Verkaufs-
flachenanspriichen einhergeht.

Starken und Potenziale sowie positiv zu bewertende Standortfaktoren des Einzelhan-

delsstandorts Miinster:

Fir die Stadt Minster wird bis zum Jahr 2025 ein signifikantes Bevélkerungs-
wachstum von rd. 5,4 % prognostiziert. Aus der kinftigen Einwohnerentwicklung
sind daher insgesamt positive Impulse fiir die kiinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraft zu erwarten.

Die Stadt Munster verfligt insgesamt Uber eine positive siedlungsraumliche In-
tegration des Einzelhandelsangebots. Ein vergleichsweise hoher Anteil der
Einzelhandelsbetriebe befindet sich in den zentralen Versorgungsbereichen oder in
stédtebaulich integrierter Lage.

Von den insgesamt 1.955 Einzelhandelsbetrieben sind 616 Einzelhandelsbetriebe
(bzw. rd. 32 %) in der City/Innenstadt angesiedelt. Mit rd. 178.050 m? Verkaufsflache
ist zudem ein Anteil von rd. 28 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache in der City/
Innenstadt verortet. Hinsichtlich der Betriebsanzahl sowie der Verkaufsflachenaus-
stattung stellt die City/Innenstadt damit den bedeutendsten Einzelhandels-
standort in Miinster dar. In der City/Innenstadt besteht demnach insgesamt ein
vielfaltiges Einzelhandelsangebot, welches durch eine ausgewogene Mischung von
inhabergefihrten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben und bundesweit agie-
renden Filialisten gekennzeichnet ist.

Die Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner ist gegeniiber dem Jahr 2006
(rd. 2,20 m2 VKF pro Einwohner) leicht gesunken, liegt mit rd. 2,11 m?2
VKF/Einwohner aber noch deutlich tiber den Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2 VKF/

Einwohner).

Trotz einzelner Versorgungsliicken in der fuBlaufigen Versorgung ist die Nahversor-
gungsstruktur sowohl raumlich als auch quantitativ insgesamt als angemessen zu
bewerten.

13

Vgl. bevh.org.
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Die Verkaufsfliche pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt in Minster bei rd. 0,38 m? pro Einwohner und damit leicht unter dem
Bundesdurchschnitt (rd. 0,4 m2 VKF/Einwohner).

Die Stadt Minster weist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt eine tUberdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffer (rd. 105,0) auf.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von rd. 128 % verdeutlicht die oberzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt Minster fir das Umland. Insgesamt bestehen in der
Mehrzahl der Sortimente rechnerische Kaufkraftzufliisse. Eine Ausnahme stellen
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
dar.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe fir den Einzelhandelsstandort

Miinster

Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch die Standorte auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche verfligen insgesamt lber ein deutliches
Standortgewicht — dort liegen rd. 35 % der Einzelhandelsbetriebe, welche rd. 48 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen. Demnach ist in ausgewahl-
ten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (Blumen, zoologischer Bedarf, GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor, Sportartikel/Fahrrader/Camping) von einem nennenswerten Wettbewerb
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Standorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche auszugehen.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass die vorhandenen Stérken des

Einzelhandelsstandorts Miinster fur die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiterent-

wickelt werden mussen.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient der Einordnung und
Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und in Bezug auf
ihre Auswirkungen auf den Verkaufsflachenbedarf in den einzelnen Branchen untersucht.
Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist damit eine wichtige Basis fiir die Einzel-

handelssteuerung in den Kommunen.

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist unter Beriicksichtigung folgender

Gesichtspunkte zu interpretieren:

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines natur-
gegeben mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine
.Grenze der Entwicklung”, sondern vielmehr eine weitere Abwagungsgrundlage zur
kinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Minster korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden. Fir spezialisierte oder neuartige
Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in
den jeweiligen Warengruppen grundsétzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form
der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden koénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb Minsters gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept nicht entsprechen und
die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen einfiigen, kénnen die stadtebaulich praferierten Zentren
und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist in engem Kontext mit den rdumli-
chen Entwicklungsvorstellungen zu sehen. Erst im Kontext des rdumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfol-
gung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. Deshalb kénnen auch
Vorhaben unterhalb des rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotenzials absatz-
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wirtschaftlich unvertréaglich sein, wenn sie an einem falschen Standort realisiert wer-
den sollten.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Aufbauend auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Minster,
werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 6: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der Kommune/im Ein- = Strukturmerkmale im Einzelhandel (Verkaufsfla-
zugsgebiet chen- und Sortimentsausstattung,
=  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- Betriebsformen, Umsatz)
kraft pro Einwohner = Entwicklung der Flachenproduktivitat
= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber
gabenanteile .

Entwicklungsdynamik im Online-Handel
= Verschiebung von Ausgabenanteilen in den Dis-
tanzhandel/Onlinehandel

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

|<1

Prognosehorizont 2025

sortimentsgenaue Betrachtung

|E>

»Zielzentralitat”
Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommu-
ne korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und



rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegrif-
fen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fiir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Minster werden Da-
ten der Stadt Minster zugrunde gelegt. Demnach steigt die Einwohnerzahl bis 2025 gemal3
der Basisvariante gegeniiber dem Ausgangswert um rd. 5,4 % an. Aus der kiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung sind daher insgesamt positive Impulse auf die kiinftige
einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 7:  Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Miinster

Quelle: Stadt Minster (2016): Fortschreibung der kleinrdumigen Bevdlkerungsprognose (KBP)
2015-2025.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
auf rd. 1.537 Mrd. Euro gestiegen. Dies entspricht einem deutlichen Anstieg von insgesamt
knapp 38 % (rd. 393 Mrd. Euro). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im
gleichen Zeitraum nur um rd. 10 % (rd. 44 Mrd. Euro). In der Zusammenschau wird offen-
sichtlich, dass der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr
2000 noch bei rd. 35,41 % lag, im Jahr 2015, nach einem nahezu stetigem Rickgang, nur
noch rd. 28,92 % ausmacht (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 8:  Entwicklung Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft
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= Einzelhandelsumsatz @ Konsumausgaben der privaten Haushalte ==O== Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben

Quellen: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2016 nach Statista 2016, handelsdaten.de; *Prognose
fur das Jahr 2015).

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben™
in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zuriickgehen. Ob dieser Trend fiir die nachsten
Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuell unsicheren konjunkturellen
Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prazise vorherzusagen. Fir
die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher eine stag-
nierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitdten

In der Zeit von 2000 bis 2016 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm. Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivi-
tat ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem
Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschied-
liche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von

Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt l3sst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragféhiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die voraussichtlich in einem
weiteren Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise
kann zukinftig mit einem abgeschwéchten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen
oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet
werden.

Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der On-
line-Handel dar, dessen Umsétze in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
gestiegen sind.

Abbildung 9: Umsatze im Online-Handel (in Mrd. Euro) in Deutschland von 2000 bis 2015 und
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Website bevh.org.

Im Jahr 2015 erzielt der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 41,57 Mrd.
Euro (rd. 9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich
unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und
Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesam-
tumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente -
insbesondere innenstadtrelevante Sortimente — betroffen. In anderen — insbesondere kurz-
fristig nachgefragten — Warengruppen (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) ist der
Umsatzanteil derzeit noch deutlich geringer. Gemal aktuell vorliegender Prognosen wird
der Anteil des Distanzhandel-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels auch kinftig
steigen, wobei je nach Sortiment unterschiedliche Entwicklungen zu erwarten sind (vgl. Ab-
bildung 10).
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Abbildung 10: Entwicklungen im Distanzhandel bis 2025 (sortimentsspezifisch)
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B Stationérer Handel @ Distanzhandel
Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis Statista 2016, Website handelsdaten.de; *Prognose.

So wird der Umsatzanteil des Distanzhandels am Einzelhandelsumsatz bis 2025 insbesonde-
re in den Sortimentsgruppen Technik und Medien, Sport und Freizeit sowie Fashion und
Lifestyle zunehmen und rd. 30 % - 33 % vom Einzelhandelsumsatz ausmachen.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

Tabelle 7:  Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-

rahmens

Zunahme um rd. 5,4 %
zunehmend hoherer Anteil lterer Menschen

Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschieden
(Berlicksichtigung E-Commerce)

Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kautkraft aufgrund der
positiven Bevolkerungsentwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig) weiter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Miinster

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Munster voraussichtlich durch die Zunahme der Bevdlkerungszahl positiv beeinflusst. Auf
der anderen Seite ist mit steigenden Abflissen der Kaufkraft in Richtung Online-Handel zu
rechnen, welche jedoch sortimentsspezifisch ausfallen. Im Ergebnis sind nachfrageseitig

demnach in ausgewahlten Sortimentsgruppen geringe Entwicklungspotenziale aufgrund
der positiven Bevolkerungsprognose zu erwarten. Der steigende Anteil des Online-Handel-
Umsatzes wird die Entwicklungspotenziale jedoch — sortimentsspezifisch — z.T. deutlich ein-
schranken.

Angebotsseitig erdffnet sich in begrenztem Mal3e ein zuséatzlicher absatzwirtschaftlich trag-

fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitéten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdit von Miinster betréagt rd. 128 % (s. Kapitel 4.3).
Demnach erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweili-
gen Zielzentralitdt. Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine
Zielzentralitat von bis zu 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen
Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundséatzlich von allen Kommunen (und
so auch denen im Einzugsbereich der Stadt Munster), gemessen an der jeweils vor Ort ver-
fugbaren Kaufkraft, vollstéandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs erfolgt eine differenzierte Ausweisung der
Zielzentralitaten. So wird fur die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér,  Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente  sowie
Sportartikel/Fahrrader/Camping eine Zielzentralitdt von bis zu 175 % angelegt. Um die Be-
deutung des Online-Handels auf den stationédren Einzelhandel entsprechend zu wiirdigen,
wird jedoch die zunachst ohne den Einfluss des Online-Handels ausgewiesene Zielzentrali-
tat von bis zu 175 % um eben diesen bereinigt. Die sich daraus ergebenen Zielzentralitaten
werden letztendlich als Grundlage fir die Herleitung absatzwirtschaftlicher Entwicklungspo-
tenziale herangezogen.
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Abbildung 11: Zielzentralitdten — mittelfristiger Bedarfsbereich

Zielzentralitat: 175 %

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente >

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015.

Fir die Ubrigen Sortimente des mittelfristigen Bedarfs (Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S.) wird dauerhaft eine Zielzentralitdt von bis zu 110 % als plausibel
angesehen. Da dieses Angebot auch in Mittel- und z. T. auch in Grundzentren in einem ho-
hen Mal3e vorgehalten wird, erscheint eine darliber hinausgehende Zielzentralitat als nicht
angemessen. Die ausgewiesene Zielzentralitdt von bis zu 110 % fir die Warengruppen
Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S. wird jedoch ebenfalls um den Einfluss
des Online-Handels bereinigt. Fir die Sortimentsgruppe Pflanzen/Garten wird demnach
eine um den Online-Handel bereinigte Zielzentralitadt im Bereich von bis zu 105 % als plau-
sibel erachtet, fir die Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. liegt die als realistisch
anzunehmende Zielzentralitat unter Berlicksichtung des Online-Handels im Bereich von rd.
100 %.

Abbildung 12: Zielzentralitdten — Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S.

Zielzentralitat: 110 %

Pflanzen/Gartenbedarf >
Baumarktsortiment i.e.S. >

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015.

Mit Ausnahme der Warengruppe Mébel (Zielzentralitdt von bis zu 175 %) soll fur alle Sorti-
mente des langfristigen Bedarfsbereichs grundsatzlich eine Zielzentralitat von bis zu 150 %
angestrebt werden. Unter Beriicksichtigung des Einflusses des Online-Handels ergeben
sich im Ergebnis nachfolgende Zielzentralitaten fir die einzelnen Warengruppen des lang-
fristigen Bedarfs, welche fur die Herleitung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
herangezogen werden.
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Abbildung 13: Zielzentralitdten - langfristiger Bedarfsbereich

Zielzentralitat: 150 %
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Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015.
Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Unter Beriicksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmen-
bedingungen und Eingangsparameter ergeben sich fir die Stadt Minster, fir die
Perspektive bis 2025, folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale:

Tabelle 8:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale fiir Miinster bis 2025 (in m2 VKF)

Warengruppe worst case best case

Nahrungs- und Genussmittel 11.500* 12.600*
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.500 3.000
Blumen, zoologischer Bedarf 5.800 6.800
Schuhe/Lederwaren 1.000 1.500
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.500 6.300
Sportartikel/Fahrrader/Camping 400 900
MisigorBogart | a0 | o0 |
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 500 2.700
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche - 700
Mobel 10.000 10.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 2.000 4.000
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.500

Langfristiger Bedarf 12.700 19.900

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2015; *Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
durch geplante bzw. in Diskussion stehende Neuansiedlungen, deren Realisierung voraus-
gesetzt, ausgeschopft.
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Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale fir die Perspektive bis
2025 verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten. Fir die in der
obigen Tabelle aufgefihrten Warengruppen sind ggf. Neuansiedlungen oder Ergan-
zungsoptionen  fir  bestehende  Betriebe  mdglich. Der  Schwerpunkt des
Entwicklungsrahmens liegt dabei im Bereich der kurz- und langfristigen Bedarfsguter.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe besteht in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen, welcher
das Potenzial fir Neuansiedlungen und/oder Erweiterungen von bestehenden Lebensmit-
telmérkten eroffnet. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist jedoch bereits
aufgrund geplanter bzw. in Diskussion stehender Entwicklungen im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel, eine entsprechende Realsierung der Planungen bzw. Vorhaben vorausge-
setzt, ausgeschopft. Zusétzlich sind in den Sortimentsgruppen Drogerie/Parfliimerie/
Kosmetik, Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf ggf. Neuansiedlungen oder Er-
géanzungsoptionen fir bestehende Betriebe moglich.

Im langfristigen Bedarfsbereich eréffnen sich insbesondere fir die Sortimentsgruppen Mo-
bel, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik Ansiedlungspotenziale fir Neuansied-
lungen in Form (spezialisierter) Fachmarkte bzw. weiterer Fachgeschafte.

Fir Minster bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Miins-
ters in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert
und verbessert werden kann;

= dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatz-
umverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder spezi-
ellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsméglichkeiten fir die Miinsteraner Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

» dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengruppen
der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
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gen erganzende, hier nicht beriicksichtigte Marktfaktoren'™ zugrunde; diese kénnen durch-
aus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der
Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch
Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Entwicklungspotenzial tberschreiten,
kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn
sie mit den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Minster kor-
respondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt
werden.

5.2 Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele zur zukiinftigen gesamt-
stadtischen Einzelhandelsentwicklung in Miinster

Die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr
2009 hergeleiteten und begriindeten Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen haben
sich bewahrt, werden im Rahmen dieser Konzeptfortschreibung jedoch inhaltlich konkreti-
siert bzw. erweitert.’”® Als ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Munster
bestmdglich entsprechende Zielperspektive sollen weiterhin nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt wer-
den:

5 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegenliber Mitbewerbern etc.

6 Vgl. hierzu Stadt Miinster: Kapitel 5.2.
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Abbildung 14: Ubergeordnete rdumliche Entwicklungsziele
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Quelle: Eigene Darstellung.

Gegeniiber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009, in welchem die
nachfolgenden Zielstellungen lediglich aufgezahlt worden sind, erfolgt nun eine Priorisie-
rung und Zuordnung der nachgeordneten Ziele.

Zentral im Mittelpunkt steht weiterhin die Erhaltung und Stérkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Minster mit drei eindeutig priorisierten Entwicklungsziel-
stellungen. Diese Zielstellung aus dem Jahr 2009 bleibt somit weiterhin bestehen."

Das Ziel mit der héchsten Prioritat soll die stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren
darstellen. Diesem Ubergerodneten Ziel werden im Zuge der vorliegenden Konzeptfort-
schreibung drei Zielstellungen zugeordnet. In Anlehnung an eine funktionsgerechte
Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Zentren in Minster sollen demnach die zentra-
len Versorgungsbereiche in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gestarkt werden, ohne
dabei schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuiliben. Zudem sollen die zent-
ralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsvielfalt gesichert und gestarkt werden.

Als das Ziel néchster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Miinster
zu verfolgen. Der Gewabhrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt insbeson-
dere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels eine immer hohere
Bedeutung zu. Dieses Ziel ist ebenfalls bereits innerhalb der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts 2009 empfohlen worden, wobei keine nachgeordneten

7 Vgl. Stadt Munster 2009, S. 14.
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Zielstellungen ausgesprochen worden sind. Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts werden vier tiefergehende Empfehlungen ausgesprochen, welche die
Ubergeordnete Zielstellung konkretisieren. Demnach soll das Nahversorgungsangebot in
den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden. Nachrangig
ist die Nahversorgung an den stadtebaulich integrierten Standorten zu starken und zu
sichern, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf die Zentren auszuliben. In den kleineren
Stadtteilen von Minster ist eine stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung zu verfolgen.

Als weiteres Ziel sollen zur gezielten Abrundung des gesamtstadtischen Einzelhandelsan-
gebotes die Zentren durch vorhandene Einzelhandelsstandorte fiir den groBflachigen nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf3er-
halb der Zentrenstruktur sinnvoll erganzt werden. Dabei sind schéadliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden. Eine entspre-
chende Konzentration derartiger Betriebe an den dargestellten Erganzungs- bzw.
Sonderstandorten soll dazu beitragen, Gewerbeflachen frei von Handelsansiedlungen zu
halten und fur Handwerk und Produktion zu sichern.

Zur Erreichung der genannten Ziele erfolgt im Zentren- und Standortkonzept eine raumli-
che Konkretisierung der Entwicklungsziele (s. Kapitel 6 bis Kapitel 8). Zudem wird eine
genaue Definition der zentrenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente vorgenommen (s. Kapitel 9). AbschlieBend werden auf diese Sortimentsgruppen
bezogene Entwicklungsleitsatzen formuliert (s. Kapitel 10).
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf den im vorhergehenden Kapitel erdrterten Ubergeordneten rdumlichen
Entwicklungszielen werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen Um-
setzungsinstrumente  fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren- und
Standortkonzept (s. Kapitel 6 bis 8), der Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Minsteraner Liste”, Kapitel 9) auch
die bei Standortanfragen anzuwendenden Entwicklungsleitsatze (s. Kapitel 10).

6.1 Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche in Minster

Das Zentren- und Standortkonzept definiert die empfohlene gesamtstédtische Zentren-
struktur fur die Stadt Minster.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei zugrunde liegenden Festle-
gungskriterien wurden in Kapitel 2 detailliert vorgestellt.

Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 15: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen

Analyse

Stadtebaulich-funktionale
sZentren”
(Bestandsebene)

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

Im vom Rat der Stadt Miinsrter beschlossenen EHZK 2009 sind fur die Stadt Miinster mit
der City/Innenstadt, den zwdlf Stadtbereichszentren und den 16 Grundversorgungszentren
insgesamt 29 zentrale Versorgungsbereiche enthalten. Neben den zentralen Versorgungs-
bereichen verflgt die Stadt Minster tber 17 sogenannte Nahbereichszentren, die aus dem
Bestand heraus nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert werden, aufgrund ihrer Be-
deutung fiur das gesamtstddtische Standortgeflige und die Nahversorgung fir die
umliegenden Wohngebiete aber dennoch als zusatzliche Standortkategorie eingefiihrt
wurden. Zudem wurden im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts 2009 zusatzlich insgesamt acht Sonderstandorte/Fachmarktzentren in Minster
ausgewiesen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Bestandsstruktur sowie die rdumliche Verteilung
der einzelnen Standortbereiche aus der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzept 2009 ersichtlich.

43



Abbildung 16: Zentren- und Standortstruktur gemaB Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009

Quelle: EHZK Munster 2009.

44



Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden in Minster insgesamt 31 zent-
rale Versorgungsbereiche dargestellt. Zudem hat sich gegeniiber dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 die Zentrenstruktur veréndert: Da sich die 2009 ausge-
wiesenen Grundversorgungszentren hinsichtlich ihrer Bestandsstrukturen als sehr
heterogen darstellen und somit in ihren Versorgungsfunktionen und Entwicklungszielstel-
lungen nicht vergleichbar sind, erfolgt im Zuge der Konzeptfortschreibung eine funktionale
und planerische Differenzierung. Aus diesem Grund wird die Kategorie ,Grundversor-
gungszentrum” nicht weiter fortgeschrieben. Im Sinne einer erhéhten Steuerungsfunktion
erfolgt vielmehr eine feingliedrigere Unterteilung der Zentrenstruktur, in dessen Ergebnis
die Einfihrung der Zentrenkategorie ,Stadtteilzentrum” (C1) und ,Nahversorgungszent-
rum” (C2) steht. Kinftig werden somit insgesamt vier unterschiedliche hinsichtlich der
Versorgungsfunktion und der Entwicklungsziele hierarchisch aufeinander aufbauenden Ka-
tegorien von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9:  Zentren- und Standortstruktur 2009 und 2017 im Vergleich
EHZK 2009 ZVB EHZK 2017 ZVB

. City/Innenstadt - . City/Innenstadt -
E Stadtbereichszentrum - Stadtberelchszentrum -

E Nahbereichszentrum

Solitarer
Nahversorgungsstandort

Nahversorgungslage
Nein

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; EHZK Minster 2009.

Hierarchisch weist die City/Innenstadt die gréBte Bedeutung auf, gefolgt von den acht
Stadtbereichszentren, den 14 Stadtteilzentren sowie den acht Nahversorgungszentren. Der
City/Innenstadt als Hauptzentrum der Stadt Miinster kommt demnach eine gesamtstadti-
sche und regionale Versorgungsfunktion zu. Die Stadtbereichszentren sind zentrale
Versorgungsbereiche mit einer teilrdumlichen Versorgungsfunktion fir bestimmte Stadtbe-
reiche, die Uber den jeweiligen Stadtteil bzw. die unmittelbare Innenstadtlage hinausgehen.
Die Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche mit einer Versorgungsfunktion fur
den Stadtteil und der umliegenden Siedlungsbereiche, wéahrend die Nahversorgungszen-
tren Versorgungsbereiche fur die umliegenden Siedlungsbereiche darstellen (vgl.
nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 17: Schematische Darstellung der Zentren- und Standortstruktur der Stadt Miinster

Oberzentrale Versorgungsfunktion A—
fir die Gesamtstadt und die Region .
City/

Innenstadt

Versorgungsfunktion fiir den
umgebenden Stadtbereich B - Stadtbereichs-
zentren
Versorgungsfunktion fiir den jeweiligen
Stadtteil und angrenzende
Wohnsiedlungsbereiche

(sayoausbunueld *p 1 in6z3nyds)
ayolasaqsbunbiosiap sjesuaz

Versorgungsfunktion fiir umliegenden
Wohnsiedlungsbereich und kleinere Stadtteile
mit geringerer Mantelbevélkerung

Wohnortnahe Grundversorgung D - Nahversorgungslagen
Dezentraler Ansiedlungsschwerpunkt
fiir den groBflachigen Einzelhandel mit

nicht zentranrelevantem E - Sonderstandorte
Hauptsortiment

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktional ausgewogenen
Aufgabenteilung zugrunde gelegt.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts weitere Standorte mit spezifischen Funktionszuwei-
sungen ausgewiesen, die eine rdaumlich ausgewogene Versorgung der Miinsteraner
Bevolkerung erméglichen (s. folgende Abbildung):

* Nahversorgungslagen (s. hierzu Kapitel 7.1) und
= Sonderstandorte (s. hierzu Kapitel 8).

Erganzt werden diese Standorte durch weitere solitare Einzellagen in stadtebaulich inte-
grierten und nicht integrierten Lagen.

46



Abbildung 18: Die Zentren- und Standortstruktur in Miinster (Ziel-Perspektive)

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Miinster.
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Tabelle 10: Die Zentren-und Standortstruktur in Miinster (Ziel-Perspektive)

A City/Innenstadt

A_1 City/Innenstadt
B Stadtbereichszentrum

B_1 Kinderhaus - Idenbrockplatz

B_2 Grevener StraBe — Germania/Yorkcenter
B_3 Schifffahrter Damm

B_4 Hansaring/Osmo

B_5 Friedrich-Ebert-StraB3e

B_6 Hiltrup-Mitte

B_7 Mecklenbeck - stidliche Weseler StralRe
B_8 Gievenbeck — Roxeler StraBBe

C1 Stadtteilzentrum

C1_1 Coerde

C1_2 Handorf

C1_3 Warendorfer StralBe

C1_4 Wolbecker StraBe (westlich)
C1_5 Hammer StraBBe

C1_6 Mauritz-Ost — Wolbecker StrafRe
C1_7 Gremmendorf — Albersloher Weg/Yorkkaserne
C1_8 Wolbeck — Mitte

C1_9 Hiltrup-West

C1_10 Mecklenbeck — Mitte

C1_11 Albachten

C1_12 Roxel

C1_13 Gievenbeck — Mitte

C1_14 Nienberge

C2 Nahversorgungszentrum

C2_1 Sprakel

C2_2 Zentrum Nord

C2_3 Mauritz-Ost — Mondstral3e
C2_4 Wolbeck — MinsterstralBBe
C2_5 Berg-Fidel

C2_6 Amelsbiren

C2_7 Aaseestadt

C2_8 Gievenbeck- Heekweg
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6.2 Zentraler Versorgungsbereich City/Innenstadt

Die City/Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fir
das gesamte Stadtgebiet und die umliegenden Kommunen im Einzugsgebiet. Als stadte-
bauliches Zentrum des ausgewiesenen Oberzentrums Munster soll es (wie bisher) auch
kinftig Angebotsschwerpunkt fiir sémtliche Bedarfsgiter verschiedener Qualitat sein.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den brigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen. Er tragt somit erheblich zu einer vitalen, kulturellen und gastronomischen
Nutzungsvielfal bei und macht die City/Innenstadt zu einem begehrten Wohn-, Bildungs,
Dienstleistungs- und Freizeitstandort. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
die City/Innenstadt somit nicht nur Motor fur die Versorgungsfunktion sein, sondern auch
die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Minster fordern.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen in der City/Innenstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches City/Innenstadt fiir den
motorisierten Individualverkehr ist aufgrund der N&he zu den Bundesautobahnen A 1 und
A 43 sowie zu den BundesstraBBen B 51, B 54 und B 219 gegeben. Durch den im 6stlichen
Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Hauptbahnhof Minster samt
angegliederten Busbahnhof sowie den in der City/Innenstadt gelegenen Omnibushaltestel-
len besteht zudem eine leistungsfahige Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr (OPNV).

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum verlauft
im Wesentlichen entlang der Promenade bzw. im Westen entlang der (derzeitigen) Bundes-
straBe B 54 (SchloBplatz/Am Stadtgraben). Im Sidosten erstreckt sich die raumliche
Fassung der City/Innenstadt zudem Uiber die Promenade hinaus und bindet den Bereich
des Hauptbahnhofes Miinster bzw. der BahnhofstralBe mit ein, wobei der zentrale Versor-
gungsbereich im Norden auf Hohe des Servatiiplatzes, im Stiden im Bereich Berliner Platz
bzw. HerwarthstraBe/Schorlemerstral3e endet.

Damit bleibt der zentrale Versorgungsbereich geméaB der beschlossenen Abgrenzung im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009
unverandert.
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Abbildung 19: Zentraler Versorgungsbereich City/Innenstadt - Bestandsstruktur

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; ohne Leerstand.

Innerhalb der City/Innenstadt bilden die Einzelhandelsbetriebe sowie die ergénzenden Zen-
trenfunktionen eine deutliche Haupteinkaufslage entlang der FuBgéngerzone im Bereich
der LudgeristraBBe, des Prinzipalmarktes sowie der SalzstraBBe (bis zur Einmindung Kloster-
stral3e).

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich City/Innenstadt 619 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von rd. 179.400 m?2 verortet. Gemessen an der Verkaufsflache liegt
der eindeutige Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum mit rd.
94.640 m2 in der Warengruppe Bekleidung. Nachfolgend verzeichnen die Warengruppen
Schuhe/Lederwaren mit rd. 14.320 m?, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor mit rd. 10.650 m2
die nachst groBeren Verkaufsflachen im Innenstadtzentrum (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die groBten Betriebe in der City/Innenstadt stellen die beiden Warenhauser Karstadt und
Galeria Kaufhof dar. Weitere wichtige Frequenzbringer fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich sind u.a. die Bekleidungsgeschafte P&C, C&A, AppelrathCilipper und Petzhold, der
Elektronik-Fachmarkt Saturn und Karstadt sports.
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Abbildung 20: Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen im zentralen Versor-
gungsbereich City/Innenstadt

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung 94.640

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

Sonstiges |

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; VKF-Angaben auf
10 m? gerundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwa-
ren.

Das Einzelhandelsangebot in der City/Innenstadt generiert sich in der Summe tberwiegend
aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd. 75 %), wobei insbesondere dem
innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung eine hohe Bedeutung mit rd. 53 % der Gesamt-
verkaufsflache zukommt. Auf Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs entfallen rd. 13 %
der innerstadtischen Verkaufsflache.

Guter des langfristigen Bedarfsbereichs nehmen rd. 12 % an der Gesamtverkaufsflache im
zentralen Versorgungsbereich City/Innenstadt ein, wobei die Verkaufsflachenanteile zum
groBten Teil durch die Warengruppen Mobel und Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate gebil-
det werden.

Nachfolgend werden die raumliche Fassung gemél Zielperspektive, die wesentlichen Aus-
stattungswerte, die Funktionszuweisung, die stadtebauliche und funktionale Struktur sowie
die Entwicklungsziele flir den zentralen Versorgungsbereich City/Innenstadt in Form eines
Zentrensteckbriefes dargestellt.
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ZVB City/Innenstadt (A_1)
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ZVB City/Innenstadt (A 1)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe rd. 179.400 m2 VKE 619 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger rd. 22.960 m2 VKF rd. 13 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger rd. 134.670 m2 VKF rd. 75 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger rd. 21.770 m2 VKF rd. 12 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 1318
Nutzungen '
. . Oberzentrale Versorgungsfunktion fir die gesamte Stadt
Funktionszuweisung .
und Region

Gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebaulicher und
funktionaler Dichte, umfassendem Einzelhandelsangebot
sowie vielfaltigen zentrenergénzenden Funktionen und
ausgepragter Vitalitdt und Urbanitét in stadtebaulich
attraktivem Umfeld

Zentrenpragende Galeria Kaufhof, Karstadt, P&C, C&A, Petzhold, Saturn
Betriebe AppelrathCiupper, Karstadt sports, Primark (in Planung)

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden
Qualitaten: Nutzungsvielfalt, Angebotsvielfalt und
Entwicklungsziele -qualitat im Einzelhandel (samtliche Bedarfsbereiche),
stadtebauliche Qualitat, Aufenthaltsqualitat, Urbanitat
und Vitalitat
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6.3 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtbereichszentren

Die Stadtbereichszentren stellen — nach dem zentralen Versorgungsbereich City/Innenstadt
— die zweite Stufe im Rahmen der Zentrenhierarchie des Zentrenkonzepts der Stadt Miins-
ter dar. Im Vergleich zur City/Innenstadt verfligen die Stadtbereichszentren iber eine
deutlich geringere Ausstrahlung und einen deutlich geringeren Verkaufsflachenbesatz. Die
Stadtbereichszentren sollen durch das Einzelhandelsangebot vorrangig der teilrdumlichen,
d.h. mittelzentralen Versorgung fiir bestimmte Stadtbereiche dienen, die Uber den jeweili-
gen Stadtteil bzw. das jeweilige Umfeld hinausgeht. Die Weiterentwicklung der
Stadtbereichszentren ist so zu steuern, dass diese mit anderen Zentrenentwicklungszielen
vereinbar ist. Die Versorgungsfunktion, die zugedachte Angebots- bzw. Nutzungsstruktur
und demnach auch die langfristige, lbergeordnete Entwicklungszielstellung fir die Stadt-
bereichszentren kann der nachfolgenden Tabelle ent nommen werden:

Tabelle 11: Stadtbereichszentren — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Versorgungs- Angebotsstruktur/

B  Stadtbereichs- B Stadtbereichs- Teilrdumliche, d.h. Alle Bedarfsstufen Heterogene

zentrum zentrum mittelzentrale Standortstruktur:
Versorgungsfunktion
fur bestimmte
Stadtbereiche, die tiber Ergénzt um
den jeweiligen Stadtteil ~zentrenerganzende
bzw. das jeweilige Funktionen
Umfeld hinausgeht

GroB- und kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe = Gewachsene
zentrale
Versorgungslagen in
den groBen Stadt-
teilen

= Im Rahmen der
Stadtentwicklung
gezielt planerisch
entwickelte
kompakte
Versorgungszentren

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung werden insgesamt acht Stadtbereichszentren aus-
gewiesen. Die Bestandsstruktur und die Entwicklungsziele fir die einzelnen
Stadtbereichszentren werden nachfolgend in Form von Steckbriefen zusammengefasst.
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Abbildung 21: Ubersicht und rdumliche Verteilung der Stadtbereichszentren (Zielkonzept)

Kinderhaus - Idenbrockplatz (B_1)

Grevener StraBBe - Germania/Yorkcenter (B_2)

Schifffahrter Damm (B_3)

Hansaring/Osmo (B_4)
Friedrich-Ebert-Stral3e (B_5)
[ (B_6)
Hiltrup-Mitte (B_6
Mecklenbeck - stdliche Weseler Straf3e (B_7)
Gievenbeck - Roxeler StrafBe (B_8)
B_¢|

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Miinster.
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ZVB Stadtbereichszentrum Kinderhaus — Idenbrockplatz (B_1)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  EEIRPIAV: 23 Betriebe
gesamt

- davon kurzfristiger IRV rd. 66 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  IRRIRICINERY < rd. 28 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  IRIEIENAVIG rd. 6 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 52

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die tber den

Pl el Stadtteil hinausgeht

Geplantes, sehr belebtes und zeitgemaBes Zentrum in
zentraler Lage des Stadtteils (vorrangig Mehrfamilienhaus-
Stadtebauliche und bebauung); Uberwiegend groBflachige und modernde An-
funktionale Struktur bieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erganzt
durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz; umfassende
zentrenergénzende Funktionen

Zentrenpragende
Betriebe

Rewe, Lidl, Aldi, dm

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung
der Funktionsmischung von Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Grevener StraBe — Germania/Yorkcenter (B_2)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

rd. 18.390 m2 VKF 37 Betriebe

rd. 5.870 m2 VKF rd. 32 % der VKF
rd. 4.030 m2 VKF rd. 22 % der VKF
rd. 8.490 m2 VKF rd. 46 % der VKF

Zentrenerganzende
77
Nutzungen

Funktionszuweisun Versorgungsfunktion fur den Stadtbereich, die tber den
9 Stadtteil hinausgeht

Bipolares Zentrum (Germania-Campus im Norden und
Yorkcenter im Siiden) bestehend aus zwei Einzelhandels-
Stadtebauliche und standorten mit Uberwiegend groB3flachigem Einzelhandels-
funktionale Struktur besatz ergénzt um diverse zentrenergédnzende Funktionen;
Trennung der beiden Standorte durch den York-Ring und
die Hauptfeuerwehrwache

Germania-Campus: Rewe, Yellow Mobel, RS-Mébel, Golf
Zentrenpragende House

Betriebe Yorkcenter: Aldi, Lidl, SuperBioMarkt, Saturn, dm, Takko,
Deichmann

Sicherung entsprechend der ausgewiesenen Versorgungs-
Entwicklungsziele funktion; Starkung der Funktionsmischung von Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen
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ZVB Stadtbereichszentrum Schifffahrter Damm (B_3)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Einzelnandelsbetricbe  ENEURKIINAVS 20 Betriebe
gesamt

AT G S . 5.400 m? VKF rd. 76 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ERNREIRIENCRV S rd. 20 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  INNRPEIINERYNC rd. 4 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende

Nutzungen &

Versorgungsfunktion fiir den Stadtbereich, die Gber den
Stadtteil hinausgeht; intensive Wechselwirkung im Sinne

Funklersa iz einer Arbeitsteilung mit dem Stadtteilzentrum Waren-

dorfer Stral3e

Stadtbereichszentrum unmittelbar 6stlich angrenzend an
Stadtebauliche und das Stadtteilzentrum Warendorfer StraB3e (sog. Kopfstand-
funktionale Struktur ort) mit groB3- und kleinteiligen Anbietern insbesondere im

kurzfristigen Bedarfsbereich (Fokus Nahversorgung)

Zentrenpragende
Betriebe

Rewe, Netto, Rossmann, Fressnapf

Sicherung und Weiterentwicklung gemal der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung der Funktionsmi-
schung von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Hansaring/Osmo (B_4)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Al C el d. 1.780 m? VKF 6 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  EESRENATNCAVI rd. 95 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger - NNENAVG rd. 3 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  RUICINCAVG rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 12
Nutzungen

Mit Realisierung des sog. ,Hafen-Centers” perspektivisch
Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die Gber den
Stadtteil hinausgeht; intensive Wechselbeziehungen mit
dem Stadtteilzentrum Wolbecker Straf3e westlich und der
Nahversorgungslage Wolbecker StraBBe &stlich (Stadtbe-
reichszentrum Hansaring/Osmo als sog. ,Kopfstandort”)

Funktionszuweisung

Kompaktes Zentrum am 6stlichen Ende des Hansarings,
das im sudlichen Bereich derzeit fur die bauliche Realisie-
Stadtebauliche und rung des Hafen-Centers freigeraumt ist; Versorgungs-
funktionale Struktur schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich; umfassende
Angebotsergdnzung durch Entwicklung des Hafencenters
absehbar

Zentrenpragende Rewe, Penny (in Planung: Verbrauchermarkt, Lebensmittel-
Betriebe discounter, Getrankemarkt, Drogeriefachmarkt)

Entwicklung entsprechend der ausgewiesenen Versor-
gungsfunktion durch Realisierung der Plane fir das Hafen-
Center und die beabsichtigte Erweiterung des Rewe-
Entwicklungsziele Marktes am Hansaring (VKF-Zuwachs zusammen rd. 5.500
m2); damit verbunden stadtebauliche Aufwertung des
Standortes und Starkung der Versorgungsfunktion fiir das
wachsende Hafenquartier
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ZVB Stadtbereichszentrum Friedrich-Ebert-Stra3e (B_5)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe  ENREYRIINRYS 22 Betriebe
gesamt
A IE U (. 4.670 m? VKF rd. 54 % der VKF
Bedarf
- davon mittelfristiger  ESRPRCWRCRY <z rd. 28 % der VKF
Bedarf
BECUEEE A (d. 1.540 m? VKF rd. 18 % der VKF
Bedarf
Zentrenerganzende
43
Nutzungen
Versorgungsfunktion fur den Stadtbereich, die tber den
Stadtteil hinausgeht; intensive Wechselwirkung im Sinne
Funktionszuweisung einer Arbeitsteilung mit dem Stadtteilzentrum Hammer

StralB3e (Stadtbereichszentrum Friedrich-Ebert-Stral3e als
sog. ,Kopfstandort”)

Zentrum mit heterogener Struktur und teilweise geringer
stadtebaulicher und funktionaler Dichte; Einzelhandels-

Stadtebauliche und schwerpunkt im Bereich des E-Centers im siidlichen Rand-

funktionale Struktur bereich des ZVB; Sortimentsmix aus Nahversorgungsange-
boten und discountorientierten Fachmarkten im Beklei-
dungsbereich

Zent.renpragende E-Center, Aldi, dm, Takko, Kik
Betriebe

Sicherung entsprechend der ausgewiesenen Versorgungs-
Entwicklungsziele funktion; Starkung der Funktionsmischung von Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen
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ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte (B_6)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  IRNIRVRA BNV 84 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger RS PAINRYNC rd. 43 % der VKF
Bedarf

SRS UE Il . 5.980 m? VKF rd. 41 % der VKF
Bedarf

SR d. 2.360 m? VKF rd. 16 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 175

Nutzungen

Funktionszuweisun Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die Uber den
9 Stadtteil hinausgeht

Gewachsenes Zentrum entlang der Marktallee mit hoher
stadtebaulicher und funktionaler Dichte und beidseitigem
Besatz an Uberwiegend kleinteiligen Ladenlokalen ergénzt
durch vielfaltige zentrenergdnzende Nutzungen; hoher
Anteil mittelfristiger Sortimente; lockerer Geschafts-
flachenbesatz entlang der WestfalenstraBe/Hohe Geest;
Ergénzung des Einzelhandelsangebots durch einzelne
groB3flachige Anbieter in den Randbereichen des Zent-
rums; durch Fertigstellung des Einzelhandelsstandortes
Bahnhof Hiltrup perspektivisch Bedeutungsgewinn des
Ostlichen Teilbereichs des Zentrums

g gRnele K+K, Edeka, Lidl, Aldi, Burgholz
Betriebe

Weiterentwicklung entsprechend der ausgewiesenen Ver-
sorgungsfunktion durch die Entwicklung am Bahnhof: Ver-
brauchermarkt (rd. 1.900 m2), weitere zentren- und nicht-
Entwicklungsziele zentrenrelevante Sortimente (rd. 1.000 m?2), Erweiterung
Lidl (+500 m?), dafir voraussichtlich Wegfall Getranke-
markt); Erhaltung und Starkung der Funktionsmischung:
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen von Wohnen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur
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ZVB Stadtbereichszentrum Mecklenbeck - siidl. Weseler Stra3e (B_7)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelnandelsbetricbe  ENEIRTEIINAV 5 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  INREVIINERVGZ rd. 14 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  INNIEPTIINERY<Z rd. 86 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  INRIEVRNERVINS rd. 1 % der VKF
Bedarf

Nutzungen
Funktionszuweisun Teilrdumliche Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich,
9 die Uber den Stadtteil hinausgeht

Geplantes monofunktionales Zentrum in teilintegrierter
Lage mit Uberwiegend groBflachigem Einzelhandelsbesatz
Stadtebauliche und (Schwerpunkt mittelfristiger Bedarfsbereich, insbesondere
funktionale Struktur Bekleidung) ohne zentrenerganzende Nutzungen; Pkw-
Kundenorientierter Standort mit Hauptausrichtung zu den
riickwértig gelegenen Parkplatzflachen

Zent_renpragende Aldi, LEY’S, Danisches Bettenlager, Takko, Schuhpark
Betriebe

Sicherung entsprechend der ausgewiesenen Versorgungs-
funktion; restriktiver Umgang mit Erweiterungen im zen-
trenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsbereichen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Gievenbeck — Roxeler Stral3e (B_8)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelnandelsbetricbe  RISIFRIINCAVIG 13 Betriebe
gesamt
- davon kurzfristiger NIy INEAVG rd. 28 % der VKF
Bedarf
B El d. 10.290 m2 VKF rd. 67 % der VKF
Bedarf
- davon langfristiger  [NRIPVIRNCAVG rd. 5 % der VKF
Bedarf
Zentrenerganzende 8
Nutzungen
Teilrdumliche Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich,
die deutlich Uber den Stadtteil hinausgeht; bedeutsame

Versorgungsfunktion fir das neue Wohnsiedlungsquartier
auf dem Gelénde der ehemaligen Oxford-Kaserne

Funktionszuweisung

Geplantes Zentrum mit geringer stadtebaulicher und funk-
Stadtebauliche und tionaler Dichte, einem SB-Warenhaus und einem Baumarkt
funktionale Struktur sowie grof3en Parkplatzflachen ergénzt um weitere Einzel-

handelsbetriebe

Zentrenpragende

Sicherung entsprechend der ausgewiesenen Versorgungs-
funktion; nach Erweiterung des Verbrauchermarktes rest-
riktiver Umgang mit Angebotsergénzungen im zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

Entwicklungsziele
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6.4 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren stellen die dritte Stufe im Rahmen der Zentrenhierarchie des Zentren-
konzepts der Stadt Minster dar. Sie dienen im Wesentlichen der Versorgung des Stadtteils
und der umliegenden Siedlungsbereiche. Entsprechend sollen die Stadtteilzentren vorran-
gig Angebote des kurzfristigen Bedarfs darbieten, ergédnzt um ausgewéhlte
funktionsgerechte Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (vgl. nach-
folgende Tabelle).

Tabelle 12: Stadtteilzentren - Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

C Grundversor- C1 Stadtteilzentrum  Versorgung des Angebote vorrangig Uberwiegend in den
gungs- Stadltteils und der im kurzfristigen zentralen Kernlagen
zentrum umliegenden Bedarfsbereich, der Stadtteile

Siedlungsbereiche erganzt um Angebote Uberwiegend

aus dem mittel- und

langfristigen R
imi

Bedarfsbereich Stadtteilmitten
GroB- und 2.T. auch im Rahmen
klr(') f_|u?~. der Stadtentwicklung

emrachige . planerisch entwickelte
Einzelhandelsbetriebe kompakte
Verschiedene Versorgungszentren
zentrenergénzende
Funktionen

Anforderungskatalog

gem. OVG NRW 10 D

32/11.NE
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.
Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Stadtteilzentrum der Bevolkerung im Einzugsge-
biet folgende Angebote bereitstellen sollte:
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Tabelle 13: Idealtypische Ausstattung Stadtteilzentren

Anforderungsbereich

Branchenmix

Zentrenerganzende Funktionen

Marktgéngiger Lebensmittelvollsortimenter*
Marktgéngiger Lebensmitteldiscounter*

Ergénzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Drogeriefachmarkt

Weitere Geschafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfs

Weitere Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

Ladenéahnliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
Gastronomieangebote

Banken/SB-Terminal, Post/Postagentur

Medizinische Einrichtungen

Einrichtungen aus den Bereichen Bildung/Soziales/
Kultur/Freizeit

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel. *die VerkaufsflachengréBe von modernen Lebensmit-
telsupermérkten betrdgt i.d.R. 1.300 m2 bis zu 1.800 m?, die VerkaufsflachengréBe von
modernen Lebensmitteldiscountern i.d.R. 1.000 m2 bis zu 1.300 m2% Abweichun-
gen/Unterschiede je nach Betreiber und Standortrahmenbedingungen.

Zudem sind die stadtebauliche Gestaltqualitat und die Aufenthaltsqualitat wichtige Krite-

rien fur die Attraktivitat einzelner Zentren. Hier kann es ebenso wie bei der Ausstattung

Entwicklungsbedarfe geben.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sieht in Miinster insgesamt 14 Stadt-

teilzentren vor (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Ubersicht und raumliche Verteilung der Stadtteilzentren (Zielkonzept)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Minster.

Die nachfolgende Tabelle zeigt — auch unter Beriicksichtigung aktueller Planvorhaben - die
Ausstattung der Minsteraner Stadtteilzentren im Kontext der idealtypischen Nutzungs-
struktur auf.
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Tabelle 14: Ausstattung Stadtteilzentren Miinster

Coerde (C1_1)
Handorf (C1_2)
Warendorfer
StraBBe (C1_3)
Wollbecker StraBe
(westlich) (C1_4)
Hammer StraBe
(C1_5)
Mauritz Ost — Woll-
becker StraBBe (C1_6)

Gremmendo
Albersloher Weg/
Yorkkaserne (C1_7)
Wolbeck Mitte
Hiltrup - West
(C1.9)
Mecklenbeck - Mitte
Albachten (C111)
Roxel (C1_12)
Gievenbeck — Mitte
Nienberge (C1_14)

Marktgéangiger
Lebensmittelvollsortimenter

Marktgéngiger
Lebensmitteldiscounter

Ergénzende Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

Drogeriefachmarkt

Branchenmix

Weitere Geschafte mit Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereichs

Weitere Angebote im mittel- und
langfristigen Bedarf

Ladenahnliche Handwerks- und
leistungsangebote

Zentrenergénzende
Funktionen

Stadtebauliche Gestaltungsqualitat

A thaltsqualitat

vorhanden eingeschrankt vorhanden in Planung nicht vorhanden

Stadtebau

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel

Im weiteren werden alle Stadtteilzentren in Form von Steckbriefen in ihrer Aussttattung und
Abgrenzung sowie mit ihren Entwicklungszielen dargestellt.
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ZVB Stadtteilzentrum Coerde (C1_1)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

SRR (3,080 m2 VKF 15 Betricbe
gesamt
© cavon kurziristiger ENIPRE Y rd. 71 % der VKF
Bedarf
- davon mittelfristiger SRR EINERVG rd. 26 % der VKF
Bedarf
- Cavon ISngiristgers EEIRTVNERVG rd. 3% der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 23

Nutzungen

Funktionszuweisun Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
9 den Siedlungsbereiche

Einheitlich geplantes, kompaktes und gut integriertes
Zentrum zentral in Coerde am Hamannplatz nérdlich der
Konigsberger StralBe mit Uberwiegend kleinteiliger Einzel-
handelsstruktur ergénzt durch zwei groBflachige Lebens-
mittelanbieter und verschiedene zentrenerganzende Funk-
tionen (u.a. Schule, Kirche); stadtebaulich und funktional in
die Jahre gekommen; Gestalt und VerkaufsflachengréBBe
der Anbieter entsprechen nur eingeschréankt aktuellen
Markterfordernissen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende Edeka, Aldi (in Planung: Erweiterung Aldi, Neubau Edeka,
Betriebe Ansiedlung einer Drogerie)

Starkung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiesenen
Versorgungsfunktion; stéddtebauliche sowie funktionale
Aufwertung des Zentrums durch Neuausrichtung des
Entwicklungsziele Standorts im Zuge der beabsichtigten Umstrukturierung
des Coerdemarktes (Abriss und Neubau Edeka, Ansied-
lung Drogeriefachmarkt, Erweiterung Aldi); Erhaltung und
Starkung der Funktionsmischung
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ZVB Stadtteilzentrum Handorf (C1_2)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

ARt L Il d. 2.560 m? VKF 15 Betriebe
gesamt
+ davon kurzfristiger = IR IR RS UV G rd. 66 % der VKF
Bedarf
- davon mittelfristiger  ENRILIENCAVAS rd. 10 % der VKF
Bedarf
BESMUALCUGEEE N d. 450 m2 VKF rd. 24 % der VKF
Bedarf
Zentrenerganzende
47
Nutzungen
F . . Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
unktionszuweisung . -
den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum mit Gberwiegend kleinteiligem Ge-
schéftsflachenbesatz und vielféltigen zentrenerganzenden
Funktionen entlang der Handorfer StraBBe; Magnet ist ein
groBflachiger Lebensmittelanbieter im Norden des Zent-
rums

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe Eetie

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; vorrangig Sicherung und Wei-
terentwicklung des Lebensmittelanbieters; Unterstitzung
weiterer privater Initiativen zur Verbesserung des Grund-
versorgungsangebotes (soweit planerisch méglich); Ergan-
zung um kleinteilige Angebote des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs; Funktionsvielfalt von Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Warendorfer Stra3e (C1_3)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe R PRINAVG 61 Betriebe

gesamt

+ davon Kursfistiger IR INEY rd. 45 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger IRV rd. 26 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  NIERIENAVG rd. 29 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 93
Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche; intensive Wechselwirkung im
Sinne einer Aufgabenteilung mit dem Stadtbereichszent-
rum Schifffahrter Damm

Funktionszuweisung

Gewachsenes Zentrum mit hoher stédtebaulicher und
funktionaler Dichte beidseitig entlang der Warendorfer
Stral3e; Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz er-
génzt durch einen groBflachigen Lebensmittelmarkt und
vielfaltige zentrenergadnzenden Funktionen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende

Betricbe SuperBioMarkt, Rewe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Stérkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Wolbecker StraBe (westlich) (C1_4)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

ARG L Ll d. 5.020 m? VKF 44 Betriebe
gesamt
- davon kurzfristiger R TRAV rd. 60 % der VKF
Bedarf
- davon mittelfristiger  ENEEYIINCRVA: rd. 16 % der VKF
Bedarf
B UL L (. 1.180 m? VKF rd. 24 % der VKF
Bedarf
97
Nutzungen
Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche; intensive Wechselwirkung im

Sinne einer Aufgabenteilung mit dem Stadtbereichszent-
rum Hansaring/Osmo

Funktionszuweisung

Gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebaulicher und
funktionaler Dichte und liberwiegend kleinteiligem Einzel-
Stadtebauliche und handelsbesatz erganzt durch einzelne groB3flichige Anbie-
funktionale Struktur ter im Bereich der Nahversorgung und vielfaltigste zentr-
energanzende Funktionen beidseitig entlang der Wolbe-
cker StraBe

Zentrenpragende Netto, Rewe, dm
Betriebe ' ’

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Hammer StraBBe (C1_5)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

gesamt
Bedarf
Bedarf
Bedarf

Zentrenerganzende
Nutzungen

Funktionszuweisung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele
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rd. 9.090 m2 VKF 91 Betriebe

rd. 3.650 m2 VKF rd. 40 % der VKF
rd. 2.450 m2 VKF rd. 27 % der VKF
rd. 2.980 m2 VKF rd. 33 % der VKF
157

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche; (intensive) Wechselwirkung im
Sinne einer Aufgabenteilung mit dem Stadtbereichszent-
rum Friedrich-Ebert-StralBe

Gewachsenes Zentrum mit beidseitigem Besatz entlang
der Hammer Straf3e; hohe bauliche und funktionale
Dichte; Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz er-
génzt durch eine Vielzahl zentrenergénzender Funktionen
(ins. Dienstleistungen und Gastronomie) und einen struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter

Rewe, Denn’s Biomarkt, dm

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen



ZVB Stadtteilzentrum Mauritz-Ost — Wolbecker StraB3e (C1_6)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  INEECR TRV 12 Betriebe

gesamt

+ davon Kursfistiger NI NEY rd. 97 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger - NNV rd. 2 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger NP YNV rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 15
Nutzungen

ki . Versorgungsfunktion fur den Stadtteil und die umliegen-
T ST T den Siedlungsbereiche

Zentrum mit heterogener stadtebaulicher Dichte stidlich
der Wolbecker Stral3e; u.a. zwei Lebensmittelmarkte er-
Stidtebauliche und génzt durch vereinzelte zentrenerganzende Funktionen;
Ennltiomale Sirudkur Bedarfsdeckung nahezu ausschlieBlich im kurzfristigen Be-
darfsbereich; eingeschrankte stadtebauliche Qualitat so-
wie Aufenthalts- und Verweilsqualitat

Zentrenpragende Edeka, Netto
Betriebe I

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung der Funktionsvielfalt
von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und
Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Gremmendorf — Albersloher Weg/Yorkkaserne (C1_7)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetricbe  EIEIT MRV 13 Betriebe

gesamt

- davon kurzristiger R KWV rd. 64 % der VKF
Bedarf

Bt E . 390 m2 VKF rd. 34 % der VKF
Bedarf

WSS rd. 30 m? VKF rd. 3 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 24

Nutzungen

Perspektivische Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und
die umliegenden Siedlungsbereiche

Funktionszuweisung

Bandartiges Zentrum mit kleinteiligem Einzelhandelsbe-
satz 6stlich des Albersloher Wegs; Potenzialflachen fir
neue Einzelhandelsansiedlungen auf Teilflachen der ehe-
maligen Yorkkaserne im Bereich der Einmindung des
Gremmendorfer Wegs

Zentrenpragende .

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion, dabei insb. durch Realisierung
der geplanten Einzelhandelsnutzungen auf der Flache der
ehem. York-Kaserne: Lebensmittelvollsortimenter, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmarkt und weitere Ge-
schafte (insgesamt rd. 4.000 m?); Starkung der Funktions-
vielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
und Wohnen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Wolbeck-Mitte (C1_8)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

At Ll rd. 5.400 m? VKF 29 Betriebe

gesamt

+ davon kurzfristiger = N RER I NAVIG rd. 60 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger RS REINERY N rd. 17 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  NIRTPRNENERV rd. 23 % der VKF
Bedarf

Zentrenergdnzende 60
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
Funktionszuweisung den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur und hoher
stadtebaulicher Dichte und beidseitig, Uberwiegend klein-
Stidtebauliche und teiligem und teils lockerem Geschéftsflachenbesatz und
Emltenale Srulkiur vielféltigen zentrenerganzenden Funktionen ergénzt durch
groBflachige Lebensmittelanbieter sowie strukturpragen-
den Drogeriefachmarkt im stidlichen Bereich des Zentrums

Zent.renprégende Edeka, Lidl, Rossmann
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Hiltrup-West (C1_9)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe NNV 18 Betriebe

gesamt

- davon kurziristiger - SRRV rd. 73 % der VKF
Bedarf

Bl (d. 1.240 m? VKF rd. 22 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  ENRPLIENCRV: rd. 5 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 18

Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil (und die umliegen-
Funktionszuweisung den Siedlungsbereiche)

Im Zuge der Stadtteilerweiterung Hiltrup-West einheitlich
Stidtebauliche und geplantes, modernes Zentrum in verkehrsglinstiger Lage
furleionale Siuldur mit hoher Anzahl an Pkw-Stellplatzen; Angebotsschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarfsbereich

Zent_renprégende E-Center, Netto, Rossmann, KIK, ABC-Schuhe
Betriebe

Sicherung gem. der ausgewiesenen Versorgungsfunktion;
Entwicklungsziele Starkung der Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen und Wohnen
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ZVB Stadtteilzentrum Mecklenbeck-Mitte (C1_10)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe

gesamt

- davon kurzfristiger
Bedarf

- davon mittelfristiger
Bedarf

- davon langfristiger
Bedarf

Zentrenergénzende
Nutzungen

Funktionszuweisung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele

rd. 3.300 m2 VKF 12 Betriebe

rd. 2.920 m2 VKF rd. 89 % der VKF
rd. 310 m2 VKF rd. 9 % der VKF
rd. 60 m? VKF rd. 2 % der VKF
19

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

Weitgehend geplantes, modernes Zentrum um die St.
Anna-Kirche mit Uberwiegend groBflachigen Einzelhan-
delsstrukturen (Angebotsschwerpunkt: kurzfristiger Be-
darfsbereich) und verschiedenen zentrenergénzenden
Nutzungen in geringer stadtebaulicher Dichte

Edeka, Lidl, Rossmann
Sicherung gem. der ausgewiesenen Versorgungsfunktion;

Starkung der Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen und Wohnen
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ZVB Stadtteilzentrum Albachten (C1_11)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Einzelhandelsbetriebe  NEPREINAVG 11 Betriebe

gesamt

» davon Kursfristiger PRIV rd. 81 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger IRV rd. 18 % der VKF
Bedarf

* cavon langfristiger NNV rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 15
Nutzungen

i . Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
P S T den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum mit geringer stadtebaulicher
Dichte und lockerem, iberwiegend kleinteiligem Ge-
Stadtebauliche und schaftsflachenbesatz, einem Supermarkt und einem Le-
funktionale Struktur bensmitteldiscounter ergénzt um einzelne zentrenergan-
zende Funktionen

Zentrenpragende etets), [Beleliey, [alk
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung der Funktionsvielfalt
von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und
Wohnen; Erweiterung Netto

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Roxel (C1_12)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe RS IPPIINCRVY: 23 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  ESIPR PNV rd. 70 % der VKF
Bedarf

-~ davon mittelfristiger EELIRSIVG rd. 17 % der VKF
Bedarf

-~ davon langifistiger - IR INERVI rd. 13 % der VKF
Bedarf

Zentrenergénzende 35
Nutzungen

i . Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
AL e E TG den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum mit iberwiegend hoher stadtebau-
licher Dichte und mehrheitlich kleinteiligem Geschaftsfla-
Stidtebauliche und chenbesatz (Angebotsschwerpunkt: kurzfristiger Bedarfs-
bereich; u.a. ein Supermarkt sowie ein Lebensmitteldis-
counter); vielfaltiger Angebotsmix und vielfdltige zentr-
energanzenden Funktionen

Zentrenpragende K+K, Netto
Betriebe '

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Sicherung und Starkung der
Entwicklungsziele beiden strukturpragenden Lebensmittelmarkte; Erhaltung
und Stérkung der Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen und Wohnen

funktionale Struktur
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ZVB Stadtteilzentrum Gievenbeck-Mitte (C1_13)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

ARG L Ll d. 3.720 m? VKF 20 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  EEREPRVIRNAVG rd. 80 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ENETINCRVA rd. 14 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  ESEPATRRYS rd. 6 % der VKF
Bedarf

Zentrenergénzende 31

Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
Funktionszuweisung den Siedlungsbereiche

Kompaktes Zentrum mit groB3- und kleinflachigen Anbie-
tern (Angebotsschwerpunkt im kurzfristiger Bedarfsbe-
Stadtebauliche und reich) und verschiedenen zentrenergdnzenden Funktio-
funktionale Struktur nen; eingeschrinkte stadtebauliche Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat

Zgntrenprégende Be- Rewe, Lidl, SuperBioMarkt
triebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen

Entwicklungsziele

80



ZVB Stadtteilzentrum Nienberge (C1_14)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  ENRPEIAINEAVG 16 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  EEERREITRAVG rd. 72 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ENRIPIINCRVA: rd. 24 % der VKF
Bedarf

B LR (d. 120 m? VKF rd. 5 % der VKF
Bedarf

Zentrenergdnzende 30
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
Ul Hen g den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum im Ortskern von Nienberge mit
hoher stadtebaulicher Dichte und Uberwiegend kleinteili-
Stadtebauliche und ger, lockerer Einzelhandelsstruktur; verschiedene
funktionale Struktur zentrenergéanzende Funktionen; groBflichiger Lebens-
mittelanbieter im Westen des Zentrums

Zentrenpragende K+K
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion (Option zur Ansiedlung eines
Lebensmittelanbieters im nordwestlichen Erweiterungsbe-
reich des Zentrums); Belegung von Leerstéanden; Erhaltung
und Stérkung der Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen und Wohnen

Entwicklungsziele



6.5 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren stellen die vierte Ebene der Standorthierarchie der zentralen
Versorgungsbereiche in Miinster dar. Entsprechend sind diese Zentren durch ein geringe-
res Angebot an Einzelhandelsbetrieben und zentrenergénzenden Funktionen gepragt. Den
Nahversorgungszentren kommt jedoch eine wichtige Bedeutung zur Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung der im Umfeld lebenden Bevélkerung zu.

Tabelle 15:

Nahversorgungszentren — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Grundversor

gungs-
zentrum (tw.)

Nahversorgungs-
zentrum

Versorgung des
umliegenden
Siedlungsbereichs

D  Nahbereichs
-zentrum
(tw.)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Die idealtypische Angebotsstruktur fir die Nahversorgungszentren in

nachfolgenden Tabelle entnommen werden:
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GroB- und kIe|nte|I|ge
Angebote vorrangig
im kurzfristigen
Bedarfsbereich,
erganzt um
kleinteilige Angebote
aus dem mittel- und
langfristigen
Bedarfsbereich

I.d.R. einige wenige
zusatzliche
zentrenerganzende
Funktionen

Anforderungskatalog
gem. OVG NRW 10 D
32/11.NE

Gewachsene und
planerisch entwickelte
Versorgungszentren in
kleineren Stadtteilen
oder im
innenstadtnahen
Siedlungsbereich, die
in ihrer Einzelhandels-
und Versorgungs-
struktur und in Bezug
auf ihr Einzugsgebiet
in der Zentren-
hierarchie unterhalb
der Stadtteilzentren
einzuordnen sind.

Mdunster kann der



Tabelle 16: Idealtypische Ausstattung Nahversorgungszentren

Anforderungsbereich

Branchenmix

Zentrenerganzende Funktionen

Marktgangiger Lebensmittelvollsortimenter oder
Lebensmitteldiscounter*

Ergénzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Drogerie/Parfirmerie/Kosmetik, Apotheken; Blumen,
zoologischer Bedarf; PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
als Randsortiment der Lebensmittelmarkte

Weitere Geschéafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfs

Weitere Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

Laden&hnliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
Gastronomieangebote
SB-Terminal, Post/Postagentur

Medizinische Einrichtungen

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel. *die VerkaufsflachengréBe von modernen Lebensmit-
telsupermarkten betrdgt i.d.R. 1.300 m2 bis zu 1.800 m?, die VerkaufsflachengréBe von
modernen Lebensmitteldiscountern i.d.R. 1.000 m2 bis zu 1.300 m?2, Abweichun-
gen/Unterschiede je nach Betreiber und Standortrahmenbedingungen.

Zudem sollen auch Nahversorgungszentren eine entsprechende stadtebauliche Gestaltqua-

litdt sowie Aufenthaltsqualitat gewahrleisten.

Im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden insgesamt acht Nahversor-

gungszentren dargestellt (s. nachfolgende Abbildung).

83



Abbildung 23: Ubersicht und raumliche Verteilung der Nahversorgungszentren (Zielkonzept)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt MUnster.

Nachfolgend wird fir die Nahversorgungszentren in Minster dargestellt, inwiefern sie der
idealtypischen Ausstattung entsprechen.
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Tabelle 17:  Ausstattung Nahversorgungszentren Miinster

Sprakel (C2_1)
Zentrum Nord (C2_2)
Mauritz Ost -
MondstraBe (C2_3)
Wolbeck -
MiinsterstraBBe (C2_4)
Berg-Fidel (C2_5)
Amelsbiiren (C2_6)
Aaseestadt (C2_7)
Gievenbeck - Heekweg

Marktgangiger Lebensmittelvollsorti-
menter oder Lebensmitteldiscounter

Erganzende Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken; Blumen; zoologischer
Bedarf; PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Blicher als Randsortiment der
Lebensmittelmarkte

X
£
c
)

<
3}
c
©
15

o

Weitere Geschafte mit Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereichs

Weitere Angebote aus dem mittel-
und langfristigen Bedarf

Laden&hnliche Handwerks- und
Dienstleistungsangebote

Gastronomieangebote

Bank/SB-Terminal,
Postagentur/Packstation

Zentrenerginzende
Funktionen

Medizinische Einrichtungen

vorhanden eingeschrénkt vorhanden in Planung nicht vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Weiteren werden die acht Nahversorgungszentren in Minster mit ihrer Abgrenzung und
Ausstattung sowie ihren Entwicklungszielen steckbriefartig beschrieben.
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ZVB Nahversorgungszentrum Sprakel (C2_1)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe rd. 820 m2 VKF 5 Betriebe

gesamt

- dlavon Kuriristigers IRV rd. 97 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger - IRNIRTINCEVAG rd. 1 % der VKF
Bedarf

* cavon langifstigers ERNIPTINIVIG rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 2

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-

Funktionszuweisung

reich
Stidtebauliche und Kleines, gewachsenes Zentrum mit geringer stadtebauli-
funktionale Struktur cher Dichte und geringem Einzelhandelsbesatz

Zentrenpragende Be- Edeka
triebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung und Erweiterung des
Supermarktes zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Ver-
sorgungsfunktion des Zentrums; weitere Option zur An-

Entwicklungsziele

siedlung von kleinfldchigem Einzelhandel im Bereich
Sprakel-Mitte/Bockmannplatz
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ZVB Nahversorgungszentrum Zentrum Nord (C2_2)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Einzelhandelsbetriebe  RNIMECEIREAY < 7 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger Be- - IRFIPXV NIV rd. 68 % der VKF
darf

- davon mittelfristiger  INRPATINERV: rd. 17 % der VKF
Bedarf

R rd. 660 m? VKF rd. 15 % der VKF

=18

Zentrenerganzende a4
Nutzungen

Versorgungsfunktion fur den Biro- und Dienstleis-
tungsstandort Zentrum Nord sowie die umliegenden
Funktionszuweisung Siedlungsbereiche inkl. der zu erwartenden zusétzli-
chen Einwohner im Zuge der beabsichtigten Realisie-
rung der stidlich angrenzenden Wohnbauprojekte

Modernes Einkaufszentrum im Biiro- und Dienstleis-
tungsstandort Zentrum Nord; Versorgungsfunktion vor

Stadtebauliche und allem fiir die dort Beschaftigten und die Nutzer des

funktionale Struktur nahegelegenen Bahnhaltepunktes; wenig urbanes Um-
feld

Zentrenpragende Aldi, Buschmann, Kik

Betriebe

Sicherung gem. der ausgewiesenen Versorgungsfunk-
Entwicklungsziele tion; Arrondierung des Zentrums durch erganzende
Wohn- und Birobebauung
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ZVB Nahversorgungszentrum Mauritz-Ost - MondstraBBe (C2_3)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe ge-  [ENEERENPRYIE 4 Betriebe

samt

" CENLD UA (ECr rd. 890 m? VKF rd. 98 % der VKF
Bedarf

" CEVEI oo rd. 20 m? VKF rd. 2 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger rd. 0 m? VKF rd. 0% der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 8

Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fur den umliegenden Siedlungs-
Funktionszuweisung bereich

Kleines Zentrum im Kreuzungsbereich Pleistermihlen-

Stiadtebauliche und weg/MondstralBe mit einem groB3flachigen Lebensmit-
funktionale Struktur telanbieter und verschiedenen ergénzenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben

Zent.renprégende Edeka

Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewie-
senen Versorgungsfunktion; Erweiterungsplanung
Edeka; Starkung der stadtebaulichen Attraktivitat des
Zentrums

Entwicklungsziele
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ZVB Nahversorgungszentrum Wolbeck - Miinsterstral3e (C2_4)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe rd. 3.220 m2 VKF 13 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger rd. 2.610 m2 VKF rd. 81 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger | EEPYRENCRYIC rd. 8 % der VKF
Bedarf ‘

- davon langfristiger rd. 360 m2 VKF rd. 11 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 14
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-
Funktionszuweisung =ik

Kleines, nérdlich des Stadtteilzentrums Wolbeck-Mitte ge-
legenes Zentrum mit geringer stadtebaulicher Dichte und
Stadtebauliche und wenig Aufenthalts- und Verweilqualitit; Versorgungs-
funktionale Struktur schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich; verschiedene
zentrenergéanzende Nutzungen

Zentrenprégende K+K mit Getrinkemarkt, Aldi
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Abriss und Neubau des Uberal-
Entwicklungsziele terten Supermarkts zur langfristigen Starkung des Zent-
rums; Erweiterung des Aldi-Marktes; Steigerung der stad-
tebaulichen Attraktivitat des Zentrums
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ZVB Nahversorgungszentrum Berg-Fidel (C2_5)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Einzelhandelsbetriebe IR HENPRYNE 4 Betriebe

gesamt

OISR g 830 m2 VKF rd. 98 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger - ERNPYENRVAS rd. 2 % der VKF
Bedarf

[ cavon langiiStigers EReINNCRY 2 rd. 0 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 10
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fur den umliegenden Siedlungsbe-
Funktionszuweisung reich

Planm&Big angelegtes kleines Zentrum mit einem Lebens-
mittelanbieter, kleiner Ladenzeile und einigen zentrener-

Stadtebauliche und

funktionale Struktur . L . .
AR A génzenden Nutzungen inmitten einer Wohnsiedlung

Zentrenpragende nah & frisch
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhalt und Stérkung des Le-

Entwicklungsziele

bensmittelmarkts zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit des
Zentrums; Belegung der Leersténde in der Ladenzeile
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ZVB Nahversorgungszentrum Amelsbiiren (C2_6)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

gesamt

Bedarf

Bedarf

Bedarf
Zentrenerganzende
Nutzungen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele

rd. 1.560 m2 VKF 9 Betriebe

rd. 1.520 m2 VKF rd. 97 % der VKF
rd. 30 m2 VKF rd. 2 % der VKF
rd. 10 m2 VKF rd. 1 % der VKF
32

Versorgungsfunktion fur den umliegenden Siedlungsbe-
reich

Gewachsenes kleines Zentrum mit geringer stadtebauli-
cher Dichte, lockerem Geschéftsflachenbesatz und vielfal-
tigen zentrenerganzenden Funktionen entlang der Davert-
straBBe

K+K, Dursty Getrankemarkt

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhalt und Stérkung des Le-
bensmittelanbieters zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit
des Zentrums
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ZVB Nahversorgungszentrum Aaseestadt (C2_7)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  [EEEYTENPRVIE 5 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger rd. 870 m2 VKF rd. 93 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ENREEY IV rd. 7 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  NENCRYAC rd. 0 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 13
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fur den umliegenden Siedlungsbe-
Funktionszuweisung reich

Geplantes, zwischenzeitlich Uberaltertes Zentrum mit ei-
nem Lebensmittelanbieter als Magnetbetrieb und ver-

Stadtebauliche und

funktionale Struktur . B
schiedenen zentrenergénzenden Nutzungen

Zentrenpragende Edeka
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung und nachhaltige Siche-
Entwicklungsziele rung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums durch geplante
Erneuerung inkl. Verkaufsflachenerweiterung des Lebens-
mittelmarkts
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ZVB Nahversorgungszentrum Gievenbeck - Heekweg (C2_8)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Einzelhandelsbetriebe  ERERILETMCAVA 8 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger rd. 1.640m2 VKF rd. 96 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  EETENERVIC rd. 2 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  EEEEUISCRYNC rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 17
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fur den umliegenden Siedlungsbe-
Funktionszuweisung reich

Geplantes Zentrum im Kreuzungsbereich Riuschhaus-
weg/Dieckmannstra3e mit einem groBflachigen Lebens-
Stadtebauliche und mittelanbieter und verschiedenen erganzenden Einzel-
funktionale Struktur handels- und Dienstleistungsbetrieben; geringe stadte-
bauliche Gestalt- und Aufenthaltsqualitat

Zentrenpragende Rewe |hr Kaufpark
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
Entwicklungsziele nen Versorgungsfunktion; Beseitigung von Leerstanden;
Starkung der stadtebaulichen Attraktivitadt des Zentrums
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7 Nahversorgungskonzept

7.1 Nahversorgungslagen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Minster 29 sogenannte Nahversor-
gungslagen ausgewiesen (vgl. Abbildung 24). Dabei handelt es sich i. d. R. um solitére
Lebensmittelmarkte und kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit zum Teil ergénzenden
kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen in stadtebaulich
integrierter Lage, die eine wichtige Nahversorgungsfunktion erfillen, aber die rechtlichen
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche nicht vollumfanglich erfillen (vgl. OVG
NRW).

Es ist stadtentwicklungspolitische Zielstellung, diese Nahversorgungslagen in ihrer derzeiti-
gen Funktion zu sichern und gegebenenfalls bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, um die
wohnortnahe Grundversorgung dauerhaft zu sichern. Kiinftige Ansiedlungen bzw. Erweite-
rungen von (dann) groBflachigen Betrieben erfordern jedoch eine im Ergebnis positive
Einzelfallprifung.

Tabelle 18: Nahversorgungslagen - Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Versorgungs- Angebotsstruktur/

D Nahbereichs- D Nahversorgungs- Erganzende Grof3- und Geschaftslagen der
zentrum lage Grundversorgungs-  kleinflachige Grundversorgung in
funktion zur Angebote priméar im stéadtebaulich
Sicherung einer kurzfristigen integrierter Lage mit
mdglichst Bedarfsbereich; haufig  z.T. sehr
flachendeckenden jedoch keine unterschiedlich
fuBlaufigen vollumfangliche ausgepragten
Nahversorgung Nahversorgung Bestandsstrukturen
o PP Keine bzw. kaum Einzelne
Solitarer Kiinftige zentrenerganzende Grundversorgungs-
Nahversorgungs- Ansiedlungenbzw. = £ niionen und Nahbereichs-
standort erweiterungen von zentren (gemaB EHZK
(dann) groBflachigen 2009) sowie
Betrieben erfordern Solitirstandorte der
eine positive :
Einzelfallprifung L\‘lczg\t/:gc:“gcuhng n
integrierter Lage, die
die Anforderungen an
einen zentralen
Versorgungsbereich
nicht erfiillen
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt in Minster insgesamt 29 Nahver-
sorgungslagen dar. Eine Ubersicht iiber die einzelnen Nahversorgungslagen sowie ihre
raumliche Verteilung im Stadtgebiet von Munster ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.
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Abbildung 24: Ubersicht und rdumliche Verteilung der Nahversorgungslagen (Zielkonzept)

Kinderhaus - Sprickmannplatz
Kinderhaus - Westhoffstral3e
Coerde - Kiesekampweg (neu)
FresnostraBBe

Hoher Heckenweg
Handorf-Dorbaum - Dorbaumstral3e
Handorf - Ludwig-Wolker-StraBe
Gremmendorf - Albersloher Weg
Angelmodde - Am Schiitthook
Hiltrup-Ost - Am Roggenkamp
Hiltrup-Ost - Osttor

Hiltrup-Mitte - WestfalenstraB3e
Amelsburen - DaverstraBBe

Sentrup - SchmeddingstraBBe/Waldeyerstral3e
Sentrup - Von-Esmarch-StraB3e (neu)
AustermannstrafBBe (neu)
Gievenbeck - Dieckmannstral3e
Nienberge - Waltruper Weg
Steinfurter StraBe
NordstraBe/HoyastraBBe
Gartenstral3e

Piusallee

Bohlweg

Wolbecker StraBe (ostlich)
Friedrich-Ebert-StraBe

Weseler StraBe/GeiststraBBe
Weseler StraBe/Dondersring
Hammer StraBe/Friedrich-Ebert-StraBe
Metzer StraBe/Elsasser StraBe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Miinster.

Alle Nahversorgungslagen sind im Anhang des Einzelhandels- und Zentrenkonzept jeweils
einzeln kartographisch dargestellt.

7.2 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Miinster

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden nachfolgend
die Nahversorgungsstrukturen in Minster analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und
inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewahr-
leistet ist. In diesem Kontext findet auch ein Abgleich der geplanten
Wohnsiedlungsflachenentwicklung (gem. Baulandprogramm 2025, an anderer Stelle schon
zitiert) und der prognostizierten Einwohnerentwicklung (gem. kleinrdumiger Bevolkerungs-
prognose 2025, an anderer Stelle schon zitiert) mit dem Netz der Nahversorgungsstandorte
statt.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst i.d.R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln. Durch die
Konzentrationsprozesse auf wenige Standorte reduziert sich allerdings vielerorts gleichzei-
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tig die flachendeckende Angebotsdichte und bedingt in der Folge strukturell unterversorg-
te Siedlungsgebiete.

7.2.1 Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur

Miinster weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 116.180 m? im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel auf, was einer Verkaufsflache von rd. 0,38 m? je Einwohner entspricht.
Damit besteht im bundesweiten Vergleich eine leicht unterdurchschnittliche quantitative
Ausstattung im Bereich der Nahversorgung. Die Zentralitat von rd. 95 % in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel weist derzeit auf leichte Kaufkraftabflisse in das Umland
hin (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 19: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in
Miinster insgesamt

_ Bestandserhebung 2014/2015
Verkaufsflichenausstattung e rd. 116.180 m2

Verkaufsflichenausstattung je e rd. 0,38 m2 VKF/EW
Einwohner (im Bundesschnitt rd. 0,4 m2 VKF/EW)

e In zentralen Versorgungsbereichen: rd. 58 %

Verkaufsflachenanteil

e AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: rd. 42 %

e 11 x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
e 45 x Lebensmittelsupermarkt

e 38 x Lebensmitteldiscounter
Betriebstypenmix e 11 x kleinteiliger Nahversorger

e 30 x Getrankemarkt (> 100 m?)

e ergdnzt um 387 weitere Lebensmittelanbieter (inkl. Tank-
stellen, Hofladen, Kioske, Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitdtskennziffer = 95%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Minster; ZVB-Abgrenzung gemal3 Stadt + Handel 2017.

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Minster 94 gréBere (Uber 400 m? VKF) Lebensmittel-
markte angesiedelt. Davon sind 45 Betriebe Lebensmittelsupermarkte, bei 38 Betrieben
handelt es sich um Lebensmitteldiscounter und die tbrigen 11 Betriebe sind Verbraucher-
markte/SB-Warenh&user. Damit erreichen die gegeniliber den Lebensmitteldiscountern
qualitativ _hochwertiger ausgestatteten Supermarkte und Verbrauchermarkte/SB-Waren-
hduser ein hoheres Marktgewicht, wodurch der Betriebstypenmix in Minster im Bereich
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Nahrungs- und Genussmittel in qualitativer Hinsicht aktuell als positiv zu bewerten ist. Ins-
gesamt bieten die bestehenden Lebensmittelanbieter in Minster eine gute qualitative
Ausstattung.

Versorgungskriterien fiir die raumliche Nahversorgung

In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittel-
markte mit einer Verkaufsflache Uber 400 m2 betrachtet, da anzunehmen ist, dass ab dieser
AngebotsgroBe ein ausreichendes Vollsortiment, insbesondere der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die
Versorgungsqualitdt und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind
die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte zunédchst mit einem Radius von 700
m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung
von 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da diese
Entfernung einer Wegelénge von bis zu rd. 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10
Gehminuten entspricht. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen,
kann dort von einer ausreichenden fuBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In
Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der
fuBlaufigen Erreichbarkeit als nicht optimal zu werten.
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Abbildung 25: FuBlaufige Nahversorgung in Miinster

Lebensmitteldiscounter

‘ Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Kleinteiliger Nahversorger
. Blau: innerhalb ZVB
7 - Rad
00m adlus { Orange: auBerhalb ZVB

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Minster; ZVB-Abgrenzung gemal3 Stadt + Handel 2017.

In der obigen Abbildung wird ersichtlich, dass die bestehenden Lebensmittelanbieter ins-
gesamt eine Uberwiegend gute raumliche Nahversorgung in den Siedlungsbereichen
gewabhrleisten. Dennoch sind sowohl im Kernsiedlungsbereich als auch in den dezentral ge-
legenen Stadtteilen Minsters Defizite in der raumlichen Nahversorgung erkennbar. Im
Kernsiedlungsbereich sind im Bereich Schloss und Sentrup Wohngebiete vorhanden, in de-
nen eine fuBladufige Nahversorgung aktuell nicht gegeben ist. In den raumlich vom
Siedlungskern abgesetzteren Stadtteilen Miinsters bestehen insbesondere in Gelmer, im
Ostlichen Bereich von Gremmendorf, in Angelmodde-Dorf sowie im Stden von Albachten
Defizite in der fuBlaufigen Nahversorgung (vgl. Kapitel 7.2.3). Diese Siedlungsbereiche
werden im Wesentlichen durch die bestehenden Nahversorgungsangebote in den zentra-
len Versorgungsbereichen und den stadtebaulich integrierten Lagen mitversorgt.

Dariiber hinaus ist auf die besondere Bedeutung des Verkehrsmittels Fahrrad fur den Ver-
sorgungseinkauf in MUnster hinzuweisen. So wurde im Rahmen einer Haushaltsbefragung
zum Verkehrsverhalten im Jahr 2013 ermittelt, dass rd. 32 % der Befragten zum Zwecke ei-
nes Einkaufes bei der Verkehrsmittelwahl auf das Fahrrad zuriickgreifen. Die zuriickgelegte
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Entfernung mit dem Fahrrad betragt dabei im Durchschnitt rd. 2,7 Kilometer'®. Durch eine
Birgerumfrage aus dem Jahr 2015 zum Thema ,Wohnen und Einkaufsméglichkeiten im
Stadtteil” wird die besondere Bedeutung des Fahrrades fir den Versorgungseinkauf besta-
tigt. Demnach nutzen laut dieser Studie rd. 44 % der befragten Personen das Fahrrad, um
Lebensmittel fir den téglichen Bedarf einzukaufen. Demgegeniiber liegt der Anteil derer,
die diese Art von Versorgungseinkdufen zu FuB3 erledigen, bei rd. 26 %. GréBere (Wochen-
end-)Einkdufe werden zwar von der deutlichen Mehrheit (rd. 70 %) mit dem PKW erledigt,
dennoch entfallen auch hier 20 % auf das Fahrrad™.

Um die radumliche Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote unter Beriicksichtigung des
Verkehrsmittels Fahrrad zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmit-
telmarkte mit einem Radius von 2.000 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum
gekennzeichnet. Die angenommene Luftlinienentfernung orientiert sich dabei an den Emp-
fehlungen der sogenannten Planungswerkstatt 2030, die Kriterien fir die Auswahl neuer
Wohnsiedlungsflachen in der Stadt Miinster entwickelt hat. Danach betragt die Fahrrad-
Kurzstrecken-Distanz i. d. R. maximal 2.000 m%. Somit sind die zuvor getroffenen Aussagen
zu den Defiziten in der rédumlichen Nahversorgung zu relativieren, da sich die Nahbereiche
der Lebensmittelmarkte bei Nutzung des Fahrrades entsprechend erhéhen (vgl. Abbildung
26).

8 Vgl. Stadt Munster 2013 - Verkehrsverhalten und Verkehrsmittelwahl der Minsteraner

9 Vgl. Stadt Miinster 2015: Blrgerumfrage 2015 - Zentrale Ergebnisse zu den Themenbereichen "Wohnen
und Einkaufsmdglichkeiten im Stadtteil"

20 Vgl. Vorlage V/0945/2017: Zwischenbericht zu den bisherigen Ergebnissen und Empfehlungen der Pla-
nungswerkstatt 2030 sowie geplante Offentlichkeitsbeteiligung
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Abbildung 26: R&umliche Nahversorgung unter Beriicksichtigung des Versorgungseinkaufes mit
dem Fahrrad

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Kleinteiliger Nahversorger

700 m — Radius

Blau: innerhalb ZvB
Orange: auRerhalb ZVB

2 km — Radius

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Munster; ZVB-Abgrenzung gemal Stadt + Handel 2017.

Bis auf wenige Ausnahmen zeigt sich stadtweit eine insgesamt gute siedlungsstrukturelle
Integration der Lebensmittelbetriebe. Ein groBer Anteil der in Munster bestehenden Le-
bensmittelbetriebe befindet sich in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen.
Diejenigen strukturpragenden Lebensmittelmarkte auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind zudem vorwiegend in stddtebaulich integrierter Lage vorzufinden. Allerdings
bestehen auch Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrieter Lage (z. B. Marktkauf
am Sonderstandort Loddenheide, Lidl am Sonderstandort Robert-Bosch-Straf3e), die als
vorwiegend autokundenorientierte Standorte nicht bzw. nur sehr eingeschrankt der fuBBlau-
figen Nahversorgung in Minster dienen.

7.2.2 Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in
den Stadtbezirken/Teilrdaumen Miinsters

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel in den einzelnen Stadtbezirken/Teilrdumen Minsters stellt sich sehr un-
terschiedlich dar (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 27: Verkaufsflaichen NuG je EW in den Stadtteilen/Teilrdumen Miinsters (in m?)

0,9

0,8

0,7

0,6

0,5

0,4
Durchschnitt Miinster

03 Rd. 0,38 m2 VKF/EW

0,2

0,1

0,0

Altstadt
Innenstadtring
Mitte-Siid
Mitte-Nordost
Miinster-West
Miinster-Nord
Miinster-Ost
Miinster-Stidost
Miinster-Hiltrup

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Einwohnerzahlen:
Stadt MUnster (Stand 31.12.2015).

Im Stadtbezirk/Teilraum Altstadt (rd. 0,82 m? VKF/EW) liegt der Wert deutlich Gber der
durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung in Minster sowie dem bundesdeutschen
Durchschnitt. Auch in den Stadtbezirken/Teilrdumen Minster-Stidost (rd. 0,50 m2 VKF/EW),
Munster-Hiltrup (rd. 0,48 m? VKF/EW) und Mitte-Sud (rd. 0,44 m2? VKF/EW) liegt die Ver-
kaufsflachenausstattung lber dem gesamtstédtischen und bundesdeutschen Durchschnitt.
Die Verkaufsflachenausstattung in den Stadtbezirken/Teilrdumen Mitte-West (rd. 0,34 m?
VKF/EW), Munster-Ost (rd. 0,34 m2 VKF/EW), Munster-Nordost (rd. 0,33 m2 VKF/EW), In-
nenstadtring (rd. 0,31 m2? VKF/EW) und insbesondere in Minster-Nord (rd. 0,24 m?2
VKF/EW) fallt dagegen deutlich unterdurchschnittlich aus.

Zahlreiche in Planung stehende Nahversorgungsvorhaben — eine Realisierung vorausgesetzt
— tragen dazu bei, das Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Nah-
rungs- und Genussmittel) deutlich zu erweitern.
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Tabelle 20: Ubersicht in Planung befindliche Nahversorgungsvorhaben in Miinster

VKF-Zuwachs

Name ZVB/Lage Planung (in m2)
City/Innenstadt (A) Lebensmittelmarkt rd. 250
Stadtbereichszentrum Kinderhaus - Idenbrockplatz (B_1) Erweiterung Aldi rd. 150
Erweiterung Rewe
Verbrauchermarkt
. . Lebensmitteldiscounter
Stadtbereichszentrum Hansaring/Osmo (B_4) . rd. 5.500
Getrankemarkt
Drogeriefachmarkt
Apotheke
Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte (B_6) Verbrauchermarkt* rd. 1.900
Stadtbereichszentrum Gievenbeck - Roxeler StraB3e (B_8) Marktkauf - Erweiterung Lebensmittel-VKF rd. 700
Erweiterung Edeka
Stadtteilzentrum Coerde (C1_1) Erweiterung Aldi rd. 1.700
Drogeriefachmarkt
Stadttellzentrun'f Wolbecker StraBe (westlich) (C1_4) Lebensmittelmarkt rd. 1.000
- Bahnhof-Ostseite -
Leb ittelvollsorti t
Stadtteilzentrum Gremmendorf - Albersloher Weg/ eoensmi fevo ?o imenter
Lebensmitteldiscounter rd. 4.000
Yorkkaserne (C1_7) X
Drogeriefachmarkt
Stadtteilzentrum Albachten (C1_11) Erweiterung Netto rd. 400
Nahversorgungszentrum Sprakel (C2_1) Erweiterungsoption Edeka rd. 500
Nahversorgungszentrum Mauritz Ost — MondstraBBe (C2_3) Erweiterung Edeka rd. 600
E i Aldi
Nahversorgungszentrum Wolbeck - MiinsterstraBe (C2_4) nNe'lterung di rd. 1.000
Erweiterung K+K
Nahversorgungszentrum Aaseestadt (C2_7) Erweiterung Edeka rd. 500

Nahversorgungslage Coerde - Kiesekampweg (neu) (D_3)

Lebensmittelmarkt

rd. 800 bis 1.000

Nahversorgungslage Metzer StraBe/Elsasser StraBe (D_7) Erweiterung Rewe rd. 300
Nahversorgungslage Hoher Heckenweg (D_5) Lebensmittelmarkt rd. 1.000
Nahversorgungslage Nienberge - Waltruper Weg (D_17) Erweiterungsoption Edeka rd. 500

Quelle:

Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage Stadt Minster 2016; iberschlagige Er-

mittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten; *bereits im Januar

2017 realisiert.
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7.2.3 Nahversorgungsstrukturen in den AuBBenstadtteilen

Im Folgenden werden die Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie die raumliche Nahversorgungsstruktur fur die AuBBenstadtteile Minsters
Uberblicksartig dargestellt. Dabei werden vor dem Hintergrund einer gezielten und nach-
fragegerechten Weiterentwicklung der Nahversorgung in den AuBenstadtteilen die
Ergebnisse der kleinrdumigen Bevélkerungsprognose 2015 - 2025, die geplanten Wohn-
bauentwicklungsmaBnahmen geméal Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1) sowie die in
Planung befindlichen Nahversorgungsvorhaben in Minster (vgl. Tabelle 20) in der Analyse
berlicksichtigt. Die daraus abgeleiteten Bewertungen auf Stadtteilebene sind als strategi-
sche Einschatzungen der jeweiligen Perspektiven in der Nahversorgung zu verstehen.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Berg Fidel (Stadtbezirk Hiltrup)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 4.810 m?2
Verkaufsflache NuG pro
rd. 0’83 mz

rd. 5.785

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e Bt
Verkaufsflaiche NuG .
(perspektivisch)* rd. 4.810m
Verkaufsfliche NuG pro
Einwohner rd. 0,85 m2
(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 2x Discounter

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Berg Fidel wird die fuB3laufige Nahversorgung in erster Linie durch den im Zent-
rum gelegenen Lebensmittelmarkt (nah&frisch) sichergestellt. Dagegen leisten die
Lebensmittel-discounter im Norden des Stadtteils aufgrund ihrer stéddtebaulich nicht inte-
grierten Lage nur einen stark eingeschrankten Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung und
richten ihr Angebot vielmehr an Autokunden. Auch die beiden strukturpragenden Getran-
kemarkte (Hammer StraBe und Geister Landweg) liegen an autokundenorientierten
Standorten auBerhalb der Wohngebiete. Demzufolge sind die Angaben zur quantitativen
Nahversorgung in Berg Fidel zu relativieren. So verfligt der Stadtteil gegenwartig zwar ins-
gesamt betrachtet Uber eine deutlich Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung im
Bereich der Nahversorgung (rd. 0,83 m? VKF NuG/EW). Unter Berlicksichtigung der stadte-
baulichen Verortung (integrierte/nicht integrierte Lage) der Verkaufsflachen im Bereich
Nahrungs- und Genussmitteln zeigt sich jedoch, dass nur rd. 27 % der Verkaufsflachen im
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Bereich Nahrungs- und Genussmittel in stddtebaulich integrierter Lage verortet sind. Damit
einhergehend belduft sich die quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung in in-
tegrierter Lage auf nur rd. 0,22 m? VKF NuG/EW. Diese Ausstattuntgswerte sind aufgrund
der zwischenzeitlich erfolgten SchlieBung des K&K-Marktes an der StraBe Hohe Geest wei-
ter gesunken. In erster Linie sind daher zur Sicherung und wenn mdoglich Starkung der
quantitativen Ausstattungswerte in den Wohnsiedlungsbereichen Erweiterungen dezentra-
ler Nahversorgungsstandorte zu vermeinden, die das Zentrum von Berg Fidel schwéchen
kénnten. Dartiber hinaus ist eine Verlagerung der nicht integrierten, strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieter in stddtebaulich integrierte Lagebereiche anzustreben
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Hiltrup-Ost (Stadtbezirk Hiltrup)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 1.260 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,20 m?2
Einwohner

rd. 6.275

Einwohner

(Stand: 12.2025)* 25 S
Verkaufsflaiche NuG .
(perspektivisch)* rd. 1.260m
Verkaufsfliche NuG pro

Einwohner rd. 0,22 m2
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 2x Discounter

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Hiltrup-Ost wird gegenwartig durch zwei Lebensmittelmitteldiscounter eine
nahezu flachendeckende Nahversorgung bereitgestellt. Allerdings ist der Betriebstypenmix
aufgrund des Fehlens eines Lebensmittelvollsortimenters aktuell nicht als ausgewogen zu
bewerten. Hinsichtlich der quantitativen Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel zeigt sich, dass der Stadtteil Hiltrup-Ost sowohl aktuell als auch perspek-
tivisch Uber eine deutlich unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung verfigt. Vor
diesem Hintergrund gilt es, unter Beriicksichtigung der Empfehlungen zur Weiterentwick-
lung der Nahversorgung (vgl. Kapitel 7.3) die quantitative und qualitative Nahversorgung
im Stadtteil Hiltrup-Ost zu optimieren.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Hiltrup-Mitte (Stadtbezirk Hiltrup)

Fitrup-Mite T | e

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 6.250 m?
Verkaufsflache NuG pro 2
rd. 0’63 "

rd. 9.935

Einwohner

(Stand: 12.2025)* ieh G750
Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek BT
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,82 m2

(perspektivisch)*
3x Supermarkt

4x Discounter

Betriebstypenmix

2x kleinteiliger Nahversorger

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Mdinster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Hiltrup-Mitte besteht sowohl aktuell als auch perspektivisch eine als positiv zu
bewertende rdumliche, quantitative und qualitative Nahversorgung. Das Nahversorgungs-
angebot wird sich zudem durch die im Januar 2017 erfolgte Eroffnung des
Lebensmittelmarktes am Bahnhof Hiltrup weiter verbessern.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Hiltrup-West (Stadtbezirk Hiltrup)

Hitrup-West T Hieupwe

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 3.230 m2
Verkaufsflaiche NuG pro )
rd. 0’34 m

rd. 9.415

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e G
Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek 20
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,33 m?

(perspektivisch)*

1x Discounter
Betriebstypenmix 1x Verbrauchermarkt

2x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Mdinster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Hiltrup-West wird gegenwartig keine flachendeckende fuBBlaufige Nahversor-
gung bereitgestellt. So besteht insbesondere im Siiden und Norden eine Versorgungslicke
im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung. Zudem besteht im Stadtteil aktuell als
auch perspektivisch eine unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Die qualitative Nahversorgung (Betriebstypenmix) ist
durch das Vorhandensein eines Verbrauchermarktes und eines Lebensmitteldiscounters da-
gegen ausgewogen. Im Ergebnis wird trotz der bestehenden Versorgungsliicke und der
unterdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel eine Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelanbieters auBBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches nicht empfohlen. Vielmehr gilt es, die bestehenden Le-
bensmittelmarkte vor dem Hintergrund der Zentrenstarkung zu sichern und gemaf ihrer
Versorgungsfunktion bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Amelsbiiren (Stadtbezirk Hiltrup)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 2.350 m2
Verkaufsflache NuG pro )
rd. 0’37 m

rd. 6.415

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el 7323
Verkaufsfliche NuG

(perspektivisch)* ek ZoERU
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,31 m2

(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix
2 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlégige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Amelsbiren wird durch die bestehenden Lebensmittelsupermarkte eine tber-
wiegend flachendeckende Nahversorgung bereitgestellt. Im Zuge der in Rede stehenden
WohnbauentwicklungsmaBBnahmen der Stadt Minster wird perspektivisch ein geplanter
Wohnsiedlungsbereich im Osten des Hauptsiedlungsbereiches (nérdlich der StraBe Am
Dornbusch) allerdings zum GroBteil nicht fuBlaufig nahversorgt sein. Aus der fuB3laufigen
Unterversorgung dieses geplanten Wohnsiedlungsbereiches ergibt sich allerdings kein
Handlungserfordernis, da davon auszugehen ist, dass dieser Siedlungsbereich insbesondere
durch die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil mitversorgt wird. Die weite-
ren Baulandflachen befinden sich innerhalb der Versorgungsradien der bestehenden
Lebensmittelmérkte. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich gegenwartig als leicht unterdurchschnittlich dar und wird aufgrund
der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil weiter abnehmen. Der Betriebstypen-
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mix ist aufgrund des Fehlens eines Lebensmitteldiscounters als nicht ausgewogen zu be-
werten. Aufgrund der Analyseergebnisse ist im Stadtteil Amelsbiren somit insbesondere
eine Verbesserung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung anzustreben. Ange-
sichts dessen gilt es, den bestehenden zentralen Versorgungsbereich zu sichern und gemal
seiner Versorgungsfunktion weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Gievenbeck (Stadtbezirk West)

T e

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 7.500 m2
Verkaufsflache NuG pro 2
rd. 0’34 m

rd. 21.825

Einwohner

(Stand: 12.2025)* eh 25

Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek BT
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,34 m2

(perspektivisch)*
3x Supermarkt

2x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Gievenbeck wird aktuell als auch perspektivisch (unter Beriicksichtigung der
geplanten WohnbauentwicklungsmaBBnahmen) eine nahezu flachendeckende fuBlaufige
Nahversorgung bereitgestellt. Auch die qualitative Nahversorgung ist angesichts der be-
stehenden strukturprdgenden Lebensmittelanbieter als positiv zu bewerten. Dagegen ist
die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowohl
aktuell als auch perspektivisch unterdurchschnittlich. Zur Verbesserung der quantitativen
Ausstattungswerte ist vor dem Hintergrund der Zentrenstarkung eine an der Versorgungs-
funktion orientierte Weiterentwicklung der Lebensmittelmarkte vorrangig in den zentralen
Versorgungsbereichen des Stadtteils zu empfehlen. Hierzu tragt die beabsichtigte Erweite-
rung der Lebensmittelverkaufsflache des Selbstbedienungswarenhauses im Stadtbereichs-
zentrum an der Roxeler Stral3e bei.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Sentrup (Stadtbezirk West)

I T

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 175 m2
Vgrkaufsfléche NuG pro rd. 0,02 m2
Einwohner

rd. 7.730

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el 74209

Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek U8
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,02 m2

(perspektivisch)*

Keine strukturpragenden
Nahversorger vorhanden

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Sentrup sind gegenwartig keine strukturprégenden Lebensmittelanbieter ange-
siedelt. Einen gewissen Beitrag zur ortlichen Nahversorgung leisten einige kleinteilige
Angebote an der WaldeyerstralB3e, darunter Ali’s mini Markt. Somit bestehen sowohl in der
raumlichen als auch in der quantitativen und qualitativen Nahversorgung erhebliche Defizi-
te im Stadtteil. Dem dadurch herleitbaren Entwicklungsbedarf im Stadtteil Sentrup wird,
neben der Ausweisung der bereits bestehenden Nahversorgungslage Sentrup - Schmed-
dingstraBe/Waldeyerstral3e durch die Festlegung der neuen Nahversorgungslagen Sentrup
- Von-Esmarch-StraBBe und Austermannstral3e, in nachfragegerechter und raumlicher Hin-
sicht im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gezielt
Rechnung getragen.

112



Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Mecklenbeck (Stadtbezirk West)

Mecklenbeck _ Mecklenbeck

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 4.985 m2
Verkaufsflache NuG pro )
rd. 0’54 m

rd. 9.310

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e 1891

Verkaufsfliche NuG

(perspektivisch)* e G
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,47 m2

(perspektivisch)*

2x Supermarkt

2x Discounter
Betriebstypenmix

1x kleinteiliger Nahversorger

2 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlégige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Mecklenbeck ist der GroBteil der Wohnsiedlungsgebiete fuBBlaufig nahversorgt.
Allerdings sind im Norden und insbesondere im Westen Siedlungsbereiche auszumachen,
in denen eine fuBlaufige Nahversorgung aktuell nicht gegeben ist. Die quantitative Ver-
kaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt gegenwartig und
auch perspektivisch tber dem Durchschnitt. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als aus-
gewogen zu bewerten. Angesichts der quantitativen und qualitativen Ausstattungs-
kennziffern und vor dem Hintergrund, dass auch die geplanten Wohnsiedlungsbereiche in-
nerhalb der Versorgungsradien der bestehenden Lebensmittelmérkte liegen, ist ein akuter
Handlungsdruck nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass die fuBlaufig unterversorg-
ten Siedlungsbereiche insbesondere durch die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im
Stadtteil mitversorgt werden. Ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial fiir die Ansiedlung
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eines zusatzlichen marktgangigen Lebensmittelmarktes erscheint vor dem Hintergrund der
aktuell schon Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung nicht realistisch.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Albachten (Stadtbezirk West)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 1.700 m2
Verkaufsflache NuG pro
rd. 0’27 m2

rd. 6.415

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 8.005

Verkaufsflache NuG

2
(perspektivisch)* rd. 2100 m
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,26 m2
(perspektivisch)*

1x Supermarkt

Betriebstypenmix

1x Discounter

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschldgige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

In Albachten wird aufgrund einer Versorgungsliicke im Suden des Stadtteils gegenwartig
keine flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung bereitgestellt. Auch die in Rede stehen-
den Wohngebietsentwicklungen werden nicht durch die bestehenden Lebensmittelmarkte
fuBlaufig mitversorgt. Zudem besteht im Stadtteil aktuell als auch zukinftig eine unter-
durchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Die qualitative Nahversorgung (Betriebstypenmix) ist durch das Vorhanden-
sein eines Lebensmittelsupermarktes und eines Lebensmitteldiscounters dagegen
ausgewogen. Demnach besteht insgesamt ein Handlungsbedarf, wonach eine Verbesse-
rung der quantitativen und rdumlichen Nahversorgung anzustreben ist. Eine Verbesserung
des Nahversorgungsangebotes ist durch die geplante Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters im Stadtteilzentrum an der Dilmener StraBBe absehbar. Zudem kann vor dem
Hintergrund der geplanten Wohngebietsentwicklungen und der damit einhergehenden Be-
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volkerungszunahme die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes im Stiden des
Stadtteils eine Option darstellen, sofern dieses stéddtebaulich und raumordnerisch vertrag-
lich und moglich ist (Vertréglichkeitsnachweis erforderlich).
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Roxel (Stadtbezirk West)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 3.780 m2
errkaufsflache NuG pro id. 0,41 m?2
Einwohner

rd. 9.185

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 9.135
Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* rd. 3.780 m2
Verkaufsfliche NuG pro

Einwohner rd. 0,41 m?

(perspektivisch)*
1x Supermarkt

1x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Roxel besteht sowohl aktuell als auch kiinftig eine angemessene rdumliche,
quantitative und qualitative Nahversorgung.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Nienberge (Stadtbezirk West)

T e

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 1.820 m?
Verkaufsflache NuG pro
rd' 0’26 ™

rd. 6.905

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 6.265

Verkaufsflache NuG

(perspektivisch)* rd. 2.320 m2

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,37 m2
(perspektivisch)*

X X 2x Supermarkt
Betriebstypenmix
1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschldgige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Nienberge wird durch die angesiedelten strukturprégenden Lebensmittelanbie-
ter eine nahezu flachendeckende Nahversorgung gewahrleistet. Die quantitative
Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stellt sich gegenwértig
als unterdurchschnittlich dar, kann sich jedoch bei Realisierung der Erweiterungsoption des
Edeka-Marktes verbessern. Der Betriebstypenmix ist aufgrund des Fehlens eines Lebens-
mitteldiscounters als nicht ausgewogen zu bewerten. Zur Verbesserung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgung ist vor dem Hintergrund der Zentrenstarkung eine be-
darfsgerechte Weiterentwicklung des Lebensmittelmarktes im zentralen
Versorgungsbereich des Stadtteils empfehlenswert. Zudem kann die Erweiterung des zent-
ralen Versorgungsbereiches nérdlich der Altenberger Stral3e langfristig eine Option zur
Verbesserung des Nahversorgungsangebotes darstellen.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Coerde (Stadtbezirk Nord)

e

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 1.810 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,17 m?2
Einwohner

rd. 10.785

Einwohner

(Stand: 12.2025)* en N

Verkaufsfliche NuG

(perspektivisch)* rd. 3.710 m?
Verkaufsfliche NuG pro

Einwohner rd. 0,35 m2

(perspektivisch)*

1x Supermarkt

Betriebstypenmix

1x Discounter

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Coerde besteht gegenwértig eine nahezu flachendeckende fuBlaufige Nahver-
sorgung. Der Betriebstypenmix stellt sich aufgrund des Vorhandenseins eines
Lebensmittelsupermarktes und eines Lebensmitteldiscounters als ausgewogen dar und ist
demnach als positiv zu bewerten. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist aktuell als deutlich unterdurchschnittlich einzuordnen. Im
Zuge geplanter Nahversorgungsvorhaben wird sich die quantitative Nahversorgung im
Stadtteil Coerde perspektivisch jedoch signifikant verbessern. Im Falle der Realisierung der
geplanten Nahversorgungsvorhaben Hamannplatz und Kiesekampweg sind weitere Mal3-
nahmen zur Optimierung der Nahversorgung, die Uber die Bestandssicherung der dann
bestehenden Lebensmittelmérkte hinausgehen, nicht zu empfehlen.

119



Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Kinderhaus - Ost/West (Stadtbezirk Nord)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 5.100 m?
Verkaufsflache NuG pro
rd' 0’33 ™

Kinderhaus -
Ost/West

rd. 15.410

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 14.850

Verkaufsflache NuG

(perspektivisch)* rd. 5.250 m2

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,35 m?
(perspektivisch)*

3x Supermarkt
2x Discounter

Betriebstypenmix
P 1x Verbrauchermarkt

2x kleinteiliger Nahversorger

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlégige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflichen in ca.
Werten).

Mit Ausnahme eines Bereiches im Norden wird im Stadtteil Kinderhaus (Ost und West) ak-
tuell eine Uberwiegend flachendeckende fuB3laufige Nahversorgung bereitgestellt. Auch die
geplanten Wohnsiedlungsbereiche werden durch die bestehenden Lebensmittelmarkte
fuBlaufig versorgt. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als angemessen zu bewerten. Die
quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt da-
gegen sowohl gegenwirtig als auch perspektivisch unter dem Durchschnitt. Angesichts
dessen gilt es, die bestehenden Lebensmittelmérkte insbesondere in den zentralen Versor-
gungsbereichen zu sichern und gemalB ihrer Versorgungsfunktion bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln. Einen Beitrag hierzu leistet die aktuelle Erweiterung des Aldi-Marktes
in die Flache der ehemaligen Schlecker-Filiale.
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Nahversorgungsstruktur im AuBBenstadtteil Sprakel (Stadtbezirk Nord)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 710 m2
Vgrkaufsfléche NuG pro rd. 0,22 m2
Einwohner

rd. 3.175

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 5.480
Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* e (20
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,22 m2
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 1x Supermarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Sprakel besteht zur Zeit eine flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung. Per-
spektivisch wird jedoch die geplante Wohngebietsentwicklung im Westen des
Hauptsiedlungsbereiches von Sprakel nicht génzlich im Versorgungsradius der bestehendes
Lebensmittelmarktes liegen. Daraus lasst sich jedoch kein Entwicklungsbedarf ableiten, da
es realistisch ist, dass dieser Siedlungsbereich vorrangig durch den im zentralen Versor-
gungsbereich gelegenen Lebensmittelsupermarkt mitversorgt wird. Allerdings bestehen im
Stadtteil Defizite in der quantitativen und qualitativen Nahversorgung. Demnach erscheint
auch vor dem Hintergrund des signifikanten Einwohnerzuwachses eine gezielte und be-
darfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung empfehlenswert. Zur Starkung des
Zentrums ist hierzu vorrangig der zentrale Versorgungsbereich in Sprakel zu sichern und
gemal seiner Versorgungsfunktion weiterzuentwickeln. Die Optionen zur Erweiterung des
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Lebensmittelmarktes an der Sprakeler StraBBe und zur Ansiedlung weiterer kleinteiliger Ein-
zelhandelsangebote im Bereich Bockmannplatz kann hierzu einen wichtigen Beitrag leisten.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Mauritz-Ost (Stadtbezirk Ost)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 3.610 m2
Verkaufsflache NuG pro 2
rd. 0’34 m

rd. 10.550

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e 1711

Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek G20
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,38 m2

(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 1x Discounter

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Mdinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Beriicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Mauritz-Ost besteht auch unter Beriicksichtigung der geplanten Wohnraum-
entwicklung eine angemessene raumliche Nahversorgung. Der Betriebstypenmix stellt sich
angesichts der bestehenden Lebensmittelmarkte als ausgewogen dar. Die quantitative Ver-
kaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist aktuell als
unterdurchschnittlich einzuordnen. Im Rahmen eines beabsichtigten Nahversorgungsvorha-
bens besteht jedoch die Moglichkeit zur Verbesserung der quantitativen Nahversorgung im
Stadtteil. Im Falle der Realisierung dieses Vorhabens sind weitere MaBnahmen zur Optimie-
rung der Nahversorgung, die Uber die Bestandssicherung der bestehenden
Lebensmittelmérkte hinausgehen, nicht empfehlenswert.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Gelmer-Dyckburg (Stadtbezirk Ost)

Gelmer- _ Gelmer-Dyckburg
Dyckburg

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 1.030 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,28 m?
Einwohner

rd. 3.730

Einwohner

(Stand: 12.2025)* ek E2El
Verkaufsflaiche NuG .
(perspektivisch)* rd. 1.030m
Verkaufsfliche NuG pro

Einwohner rd. 0,29 m2
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Gelmer-Dyckburg sind mit Ausnahme eines Getrankemarktes, der allerdings
fernab der eigentlichen Siedlungslage im Gewerbegebiet an der Kdnigsberger Stral3e liegt,
aktuell keine strukturprégenden Lebensmittelmarkte angesiedelt. Einen gewissen Beitrag
fur die ortliche Nahversorgung leistet der Gelmer Markt, der sich mit seinem Sortiment auf
die Grundbedarfe der lokalen Bevolkerung eingestellt hat. Aufgrund der vorhandenen
Siedlungsstruktur und geringen Mantelbevélkerung (Kernort Gelmer mit rd. 1.500 Einwoh-
ner sowie weitere, vom Kernort des Stadtteils abgesetzte
Siedlungsbereiche/Bauernschaften) erscheint jedoch die Ansiedlung eines marktgéangigen
Lebensmittelmarktes wenig realistisch.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Handorf (Stadtbezirk Ost)

I T

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 2.780 m?
Verkaufsflache NuG pro
rd' 0’35 i

rd. 8.000

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 8.000

Verkaufsflache NuG

(perspektivisch)* rd. 2.780 m?

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,35 m2
(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 1x Discounter

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Handorf wird aktuell eine GUberwiegend flachendeckende fuBlaufige Nahversor-
gung bereitgestellt. Auch der geplante Wohnsiedlungsbereich wird durch die bestehenden
Lebensmittelméarkte fuBlaufig versorgt. Allerdings bestehen im Norden des Kernortes
Wohnbereiche ohne fuBlaufige Nahversorgung. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als
angemessen zu bewerten. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel liegt gegenwartig und perspektivisch unter dem Durchschnitt. Im
Ergebnis wird trotz der bestehenden Versorgungsliicke und der unterdurchschnittlichen
quantitativen Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine An-
siedlung eines  zusatzlichen Lebensmittelanbieters  auBerhalb  des  zentralen
Versorgungsbereiches und der Nahversorgungslagen nicht empfohlen. Vielmehr gilt es, die
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bestehenden Lebensmittelméarkte zu sichern und geméaB ihrer Versorgungsfunktion be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Gremmendorf Ost/West (Stadtbezirk Sid-

ost)
Gremmendorf _ Gremmendorf — Ost/West

— Ost/West
Einwohner

(Stand: 12.2015)

Verkaufsflaiche NuG rd. 7.690 m2
Verkaufsflaiche NuG pro )
rd. 0’64 m

rd. 12.090

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e 15050
Verkaufsflaiche NuG

(perspektivisch)* ek V050
Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,65 m?

(perspektivisch)*

1x Supermarkt

1x Discounter
Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (lUberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflaichen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Gremmendorf (Ost und West) wird gegenwartig keine flachendeckende fuBlau-
fige Nahversorgung bereitgestellt, da der ostlich gelegne Siedlungsbereich mit mehr als
2.000 Einwohnern nicht durch die Versorgungsradien der wohnortnahen Grundversor-
gungstandorte erfasst wird. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel liegt gegenwartig und perspektivisch deutlich Uber dem
Durchschnitt. Allerdings ist diese Situation maBgeblich auf das Vorhandensein des Selbst-
bedienungswarenhauses Marktkauf mit groBflachigem Grundversorgungsangebot im
Gewerbegebiet Loddenheide zuriickzufihren. Dieser Markt richtet sein Angebot jedoch
nahezu ausschlieBlich an die autoorientierte Kundschaft. Der Betriebstypenmix im Stadtteil
ist als angemessen zu bewerten. Vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung der York-
Kaserne mit der Ausweitung des Stadtteilzentrums inklusive Neuansiedlung moderner Nah-
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versorgungsangebote wird sich die quantiative und qualitative Nahversorgungssituation in
Gremmendorf jedoch erheblich verbessern. Angesichts dieser Entwicklungsperspektive er-
scheint die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes im Osten des Stadtteils zur
SchlieBung der dort vorhandenen raumlichen Versorgungsliicke eher nicht realistisch. Viel-
mehr ist anzunehmen, dass der fuBBlaufig unterversorgte Siedlungsbereich vorrangig durch
bestehende Lebensmittelmarkte im Stadtteil mitversorgt wird.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Angelmodde (Stadtbezirk Siidost)

Angelmodde _ Angelmodde

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 1.950 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,24 m?
Einwohner

rd. 8.205

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el G
Verkaufsfliche NuG

(perspektivisch)* rd. 1.950 m?
Verkaufsflaiche NuG pro

Einwohner rd. 0,22 m2

(perspektivisch)*

2x Supermarkt

Betriebstypenmix

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Berlicksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Angelmodde besteht zur Zeit keine flachendeckende fuB3laufige Nahversor-
gung. Lediglich die Teilbereiche Angelmodde-West und eingeschrénkt auch Angelmodde-
Waldsiedlung, mit Ausnahme des dstlichen Randbereichs, konnen als fuBlaufig nahversorgt
gelten. Fiur Angelmodde-Dorf hingegen, das auBlerhalb der Naheinzugsbereiche von
Grundversorgungsangeboten liegt, ist die Ansiedlung eines marktfadhigen Lebensmittel-
marktes vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung (rd. 1.800 Einwohner) und
der relativen N&he zum zentralen Versorgungsbereich Wolbeck-Mitte wenig realistisch.
Perspektivisch wird auch die geplante Wohngebietsentwicklung stdlich der Hiltruper Stra-
Be nicht vollsténdig im Versorgungsradius der Lebensmittelmarkte liegen. Daraus |asst sich
jedoch kein Handlungsbedarf ableiten, da anzunehmen ist, dass der geplante Siedlungsbe-
reich vorrangig durch den nérdlich gelegenen Lebensmittelsupermarkt (K&K) mitversorgt
wird. Allerdings bestehen im Stadtteil sowohl aktuell als auch kiinftig Defizite in der quanti-
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tativen und qualitativen Nahversorgung, wonach auch vor dem Hintergrund des Einwoh-
nerzuwachses eine gezielte und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung
empfehlenswert erscheint. Hierzu sind vorrangig die bestehenden Nahversorgungsstandor-
te im Stadtteil zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

130



Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Wolbeck (Stadtbezirk Siidost)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsfliche NuG rd. 4.690 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,51 m2
Einwohner

rd. 9.215

Einwohner

(Stand: 12.2025)* 2k Gl
Verkaufsfliche NuG

(perspektivisch)* rd. 5.690 m?
Verkaufsfliche NuG pro

Einwohner rd. 0,58 m2

(perspektivisch)*
1x Supermarkt

2x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

3x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergdnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Minster:
Baulandprogramm 2016 - 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Minster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvor-
haben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca.
Werten).

Im Stadtteil Wolbeck wird aktuell eine Uberwiegend flachendeckende fuB3laufige Nahver-
sorgung bereitgestellt. Lediglich im Osten von Wolbeck besteht ein Siedlungsbereich, der
aktuell nicht fuBlaufig nahversorgt wird. Das Einwohnerpotenzial reicht allerdings nicht aus,
um in diesem Siedlungsbereich einen zusatzlichen Markt anzusiedeln. Die quantitative Ver-
kaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist gegenwartig sowie
perspektivisch deutlich Gberdurchschnittlich. Auch der Betriebstypenmix kann als ausgewo-
gen bewertet werden. Uber die bereits geplanten Nahversorgungsvorhaben (Aldi und K&K)
sind zus&tzliche MaBnahmen, welche Uber die Bestandssicherung der bestehenden Le-
bensmittelmarkte hinausgehen, nicht zu empfehlen.
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7.3 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Miinster

Vor dem Hintergrund der dargestellten Analyse der Nahversorgungsstruktur in Minster
werden nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und Stérkung der fuBlaufigen Nahver-
sorgung ausgesprochen.

Um Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten GréBenordnungen, welche Be-
triebsschlieBungen, Stérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus re-
sultierende Trading-Down-Effekte nach sich ziehen kénnen zu vermeiden, sollten die kinf-
tigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Munster nachfolgenden Zielstellungen entspre-
chen, die sich an den bereits in Kapitel 5.2. erlauterten Zielen orientieren.

Abbildung 28: Gesamtstadtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

-l

3. Ziel:
Ergénzung durch

1. Ziel:
Stadtebaulich-
funktionale Starkung
der Zentren

2. Ziel:
Sicherung und Stéarkung

der Nahversorgung vorhandene

Sonderstandorte

*  Erhaltung und Stérkung der
zentralen Versorgungs-
bereiche in ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

=  Sicherung und Weiterent-
wicklung des Nahversorgungs-
angebots in den Zentren

= Sinnvolle Ergénzung der
Zentren durch vorhandene
Einzelhandelsstandorte
auBerhalb der Zentren-
struktur (gleichzeitig
Vermeidung schadlicher
Auswirkungen auf die Zentren
und die Nahversorgung)

= Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter und
zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente

= Sicherung von Gewerbe-
gebieten fiir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

= Starkung und Sicherung der
schiadlicher Auswirkungen auf Standorte

die Nahversorgung = Gleichzeitig Vermeidung

schadlicher Auswirkungen auf
die Zentren

=  Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Dienst-
leistungen, Gastronomie und
Kultur, Tourismus, Wohnen)
der Zentren

=  Stadtteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Stadtteilen

|
|
1
1
1
|
1
|
1
= Gleichzeitig Vermeidung : stadtebaulich integrierten
|
|
1
1
1
|
1
|

-

Quelle: Eigene Darstellung.

Oberstes Ziel ist es das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen zu
sichern und weiterzuentwickeln. Hierbei ist auf die Empfehlungen fir die jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiche in Kapitel 6 sowie auf die Entwicklungsleitsatze in Kapitel 10
hinzuweisen.

Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot an den stadtebaulich integrierten Standor-
ten zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ohne dabei schéadliche
Auswirkungen auf die Zentren oder die Nahversorgung auszuiiben (vgl. nachfolgendes
Bewertungs- und Priifschema).
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In den kleineren Stadtteilen ohne ausreichende Mantelbevdlkerung fiir marktgerechte Nah-
versorgungsangebote soll es Ziel sein, eine stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung
Uber alternative Anbieter (z. B. Kleinflachenkonzepte) bereitzustellen.

Es bedarf der Umsetzung der Entwicklungsziele in die Bauleitplanung, um an gewiinschten
Standorten die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zu ermdglichen und an
stédtebaulich nicht geeigneten Standorten zu verhindern.

Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind zunachst darauf zu priifen, wie sie sich auf die Versorgung
der Bevolkerung im Nahbereich und auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche auswir-
ken (u.a. fuBlaufige Versorgungssituation).

Fur Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen eines Konformi-

tatschecks das folgende Prifschema (Prifschritte 1 — 4) anzuwenden:

Abbildung 29: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Be-
trieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
1. Prufschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 Meter fuBlaufig = rd. 700 Meter Radius, abhangig von
Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des Vorhabens

2. Priifschritt:

i.d.R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit
dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Prufschritt:

i.d.R. Sicherung oder Gewahrleistung der fuB3laufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

4. Prifschritt:
Prifung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

» Das Vorhaben muss ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment aufweisen
(i. d. R. liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtver-
kaufsflache in Lebensmittelmérkten bei rd. 10 %).

» Der Standort des Vorhabens muss an einer ausgewiesenen Nahversorgungslage
oder einem sonstigen stadtebaulich integrierten Standort (Wohnsiedlungs-
zusammenhang, Erreichbarkeit von angrenzenden Wohngebieten) liegen.
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Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBBldufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung rd. 35 — 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im fuBlaufigen Nahbereich nicht iiberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf er-
fahrungsgemaB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen
wird. Die jeweilige Kaufkraftabschopfung — fir den Nachweis der Nahversor-
gungsfunktion des jeweiligen Vorhabens — muss abhangig von verschiedenen Rah-
menbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen
sind hierbei: Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesituation, Optimierung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebs, rdumlich unterversorgte Be-
reiche, siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

o Abgrenzung des fuBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:
Auch fir den zu definierenden Naheinzugsbereich wird kein fester Radius

(z. B. 500 m) vorgegeben, sondern der fuBlaufige Nahbereich ist im Einzelfall
unter Berlicksichtigung der siedlungsrdaumlichen, wettbewerblichen und to-
pographischen Gegebenheiten/Besonderheiten abzugrenzen. Aus diesem
Grund werden u.a. stddtebauliche Barrieren, beispielsweise in Form von
Bahnanlagen, Gewéssern und stark befahrenen HauptverkehrsstraBBen, be-
ricksichtigt, die eine Begrenzung des Nahbereichs begriinden kdénnen. Als
erster Anhaltswert fur die Abgrenzung des Nahbereichs kann eine Luftlinien-
entfernung von rd. 500 bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz*'
herangezogen werden. Aufgrund der besonderen Bedeutung des Versor-
gungseinkaufes mit dem Fahrrad (vgl. Stadt Minster 2015: Birgerumfrage
2015 - Zentrale Ergebnisse zu den Themenbereichen "Wohnen" und "Ein-
kaufsmoglichkeiten im Stadtteil”; Stadt Munster 2013 — Verkehrsverhalten
und Verkehrsmittelwahl der Miinsteraner) kénnen Nahversorgungsvorhaben
in den AuBenstadtteilen im Rahmen der Vorhabenbewertung individuell be-
wertet werden.

2. Prifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Ver-

sorgungsbereichen

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vorha-
bens moglichst wenig mit den Nahbereichen der umgebenden zentralen
Versorgungsbereiche liberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsuber-
schneidung weniger als 10% des insgesamt zur Verfliigung stehenden
Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbereich ent-

21
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spricht. Im Einzelfall gilt es jedoch auch hier die jeweiligen fuBBlaufigen Nahbereiche
unter Berucksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen und topographi-
schen Gegebenheiten abzugrenzen (siehe 1. Priifschritt).

3. Prifschritt: Sicherung oder Gewahrleistung der fuBlaufigen Nahversorgung oder
der Angebotsqualitat

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Sicherung oder Gewabhrleistung der fuBBlaufigen Nahversor-
gung oder der Angebotsqualitat leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem
fuBlaufigen Nahbereich (zur Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlauterungen unter
Prifschritt 1) mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen
Markts abdeckt, wird meist nur eine geringer Beitrag zur Sicherung oder Gewahr-
leistung der fuBlaufigen Nahversorgung erzielt, da sich die fuBlaufigen Nahbereiche
und damit die Absatzgebiete zu stark Uberschneiden. Derartige Doppelstandorte
sind zwar grundsatzlich méglich, aber nicht immer wiinschenswert, da sie eine mog-
lichst flachendeckende Nahversorgung ggf. gefahrden kénnen. Zudem sollen solche
,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primar den zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein. Im Einzelfall kann jedoch eine verbesserte
Angebotsqualitat u. a. durch die Verbesserung der Standortrahmenbedingungen
eines Bestandsbetriebes oder die Erganzung des Betriebstypenmixes erreicht wer-
den. Dieses gilt im Rahmen des 3. Prifschrittes zu beachten.

4. Priifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung

Fihren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Prifschemas zu einer
positiven Ersteinschatzung des Nahversorgungsvorhabens an einer ausgewiesenen
Nahversorgungslage oder einem sonstigen stadtebaulich integrierten Standort, ist eine
weitere absatzwirtschaftliche Prifung gemalB Prifschritt 4 im Rahmen der Konformitats-
prifung zum fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht zwingend
erforderlich (bei Vorhaben > 800 m2 Verkaufsflache aber dennoch ratsam und im for-
mellen Planverfahren ohnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu ei-
nem Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstédndig, erflllt werden, ist eine Untersuchung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die be-
stehende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitatspriifung zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept erforderlich (gemaB Prufschritt 4).

* Grundsétzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.
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= Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzum-
verteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begriindete Analyse und
eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsziele fur die (untersuchungsrelevanten) zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen
kritisch gewurdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschatzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Bewertungs-
schritte festgestellt werden, dass die ersten drei Priifschritte ganz lberwiegend zu einer
negativen Einschatzung eines Vorhabens fiihren und somit keine Konformitat zum Einzel-
handels- und Zentrenkonzept erzielt werden kann, wird empfohlen, das Vorhaben mit
Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzepts bauleitplanerisch zu verhindern.

Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begriindete Priifschema Vorhaben als posi-
tiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen darstellen, liegen
aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fir eine landesplanerische Vertraglichkeit (hier
insb. Ziel 2, Ausnahmeregelung fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment) vor.

Das Prifschema bildet damit eine wichtige Basis fir eine Ersteinschatzung der stadtebauli-
chen und absatzwirtschaftlichen Vertraglichkeit eines Neuansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhabens. Es ersetzt jedoch keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.
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8 Konzept fiir erganzende Standortbereiche

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Miinster weitere strukturpragende
Einzelhandelsagglomerationen, sog. Sonder- bzw. Erganzungsstandorte. Im Sinne einer
funktionalen und gesamtstadtisch strukturvertraglichen Aufgabenverteilung der Einzelhan-
delsstandorte und der Ubergeordneten Entwicklungsziele zur Einzelhandelsentwicklung in
Munster (vgl. Kap. 5.2) sind Sonderstandorte grundsatzlich als Vorrangflachen fiir den groB3-
flaichigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Angebotsergan-
zung der zentralen Versorgungsbereiche, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen bzw. eine geringere
Flachenproduktivitat aufweisen und in den zentralen Versorgungsbereichen nur be-
dingt bzw. gar nicht angesiedelt werden kdnnen oder sollen,

= deren Angebote die Zentren- und Nahversorgungsstrukur nicht negativ beeintrach-
tigen.

Die planerische Befassung mit den Sonderstandorten tragt begiinstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fur geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» jhre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Bindelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume ange-
wiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen

» Gewerbe- und Industriegebiete fur entsprechende Betriebe freigehalten und Frei-
raume gesichert werden konnen.

Handlungsempfehlungen und Entwicklungszielstellungen fiir die Sonderstandorte

Die Sonderstandorte sollten im Rahmen der Entwicklungsleitsatze (vgl. Kapitel 10) und der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 5.1.3) zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden. Da Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem

137



Sortiment im Allgemeinen jedoch auch zur Angebotsverbesserung in Zentren beitragt, ist
bei Ansiedlungsbegehren an den Sonderstandorten stets auch zu priifen, inwieweit eine
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-relevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten alternativ auch in der Ci-
ty/Innenstadt oder den Stadtbereichszentren durchgefihrt werden kénnte. Nur bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde (bspw. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente) kann eine Ansiedlung eines groB3flachigen
Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment auBerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte erfolgen.

Abbildung 30: Sonderstandorte - Gesamtstéadtische Entwicklungsziele

Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

. | .
1. Ziel: 2. Ziel: I 3. Ziel: |
Stadtebaulich- . e Ergénzung durch |
. " Sicherung und Stérkung | |
funktionale Starkung der Nahversoraun I vorhandene
der Zentren gung I Sonderstandorte :
1
=  Erhaltung und Starkung der =  Sicherung und Weiterent- e Sinnvolle Ergénzung der !
zentralen Versorgungs- wicklung des Nahversorgungs- Zentren durch vorhandene 1
bereiche in ihrer jeweiligen angebots in den Zentren | Einzelhandelsstandorte |
Versorgungsfunktion «  Stirkung und Sicherung der I auBerhalb dt‘ar Zel"\t‘ren- I
=  Gleichzeitig Vermeidung stadtebaulich integrierten | struktur (gleichzeitig I
schidlicher Auswirkungen auf Standorte | Verm.eldung schadlu.:her I
die Nahversorgung =  Gleichzeitig Vermeidung | Au;v:/il.rkl:\lng:‘en auf die Z)entren |
und die Nahversorgun
= Sicherung und Starkung der schédlicher Auswirkungen auf I'|.  Restriktive Handh i ng |
Funktionsvielfalt (Dienst- die Zentren I € . ! |vle nt a l:’g
leistungen, Gastronomie und . . iee zentrenrelevanter un |
LT e A, e e Stadttellspemﬁst}h angepasste | zentren- und nahversorgungs- I
der 7. E . o Nahversorgung in kleineren I relevanter Sortimente
SyZenten Stadtteilen . Sich G b 1
I icherung von Gewerbe-
I gebieten fiir Handwerk und |
I produzierendes Gewerbe |

Quelle: Eigene Darstellung.

Um mehr als unerhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche auszuschlieBen, sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an den
Sonderstandorten auszuschlieBen. Ebenso sollte ein restriktiver Umgang mit zentrenrele-
vanten Randsortimenten erfolgen. Entsprechende Empfehlungen sind dem Entwicklungs-
leitsatz IV (vgl. Kapitel 10) zu entnehmen. Um der Dynamik im Einzelhandel Rechnung zu
tragen soll bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ein dynamischer Bestandschutz gewahrt wer-
den, welcher eine geringe Ausweitung der Betriebsstatten ermoglichen soll. Entsprechende
Marktanpassungen sind im jeweiligen Einzelfall hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit auf die Zen-
tren- und Nahversorgungsstrukturen in Minster hin zu tberprifen.
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Sonderstandortkonzept

Fir Munster werden mit den Sonderstandorten Schifffahrter Damm/An der Kleimann-
bricke, Steinfurter StraBe/BAB 1, Loddenheide, Hammer StraBBe/Trautmansdorfstral3e,
Weseler StralBe und Robert-Bosch-Stral3e insgesamt sechs Sonderstandorte empfohlen. Im
Gegensatz zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 werden die Standorte Mersmann-
stiege und Robert-Bosch-StraBe/DEK im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung
kinftig nicht mehr als Sonderstandorte dargestellt, da diese Flachen fiir den groB3flachigen
Einzelhandel nicht mehr ben&tigt werden und fiir diese Gebiete inzwischen entsprechend
andere stadtplanerische Entwicklungsziele formuliert worden sind.

Abbildung 31: Empfohlene Sonderstandorte in der Stadt Miinster

Steinfurter Schifffahrter Damm/An
StraBe/BAB 1 der Kleimannbriicke

/ Loddenheide
// \ Robert-Bosch-

StraBe
Weseler Stral3e

Hammer StraBe/
TrautmannsdorffstraBe

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Minster.

Eine gesamtstddtische Fokussierung auf diese bereits ausgebildeten und leistungsfahigen
Sonderstandorte ist unter Berlicksichtigung des nur begrenztem Ansiedlungspotenzials
bzw. Ansiedlungsdrucks im nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimentsbereich aus stadtebaulicher Sicht ratsam, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-
gefiuges, auch im Interesse der Standortsicherung fiur Handwerks-, produzierende und
weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken. Ein Erfordnis zur Ausweisung
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zusatzlicher Sonderstandorte wird aktuell nicht gesehen. Weitere im Stadtgebiet vor-
handende dezentrale Agglomerationen des Einzelhandels ohne Zielsetzung firr eine weitere

Entwicklung als Sonderstandort werden in diesem Konzept nicht aufgefiihrt (z. B. Bereich
Geringhoffstral3e).
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traBe/BAB1

Zentrenerganzende -
Funktionen Finke

Mébel
Discount

/

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Sonderstandort Schifffahrter Damm/An der Kleimannbriicke

Anzahl 24
Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache 29.430

Zentrenerganzende
. 46
Funktionen

Danisches
bettenlager
|

Hammer

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Sonderstandort Loddenheide

Anzahl ”
Einzelhandelsbetrie

Verkaufsflache 25.060 m2
Marktkauf Zentrenerganzende
Funktionen

Blumen Risse

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Anzahl
Einzelhandelsb

Sonderstandort Robert-Bosch-Stral3e

Verkaufsflache 9.920
I Seats & Sofas | Funktionen

| Media Markt |

T~

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Sonderstandort Hammer StraBBe/TrauttmansdorfstraBBe

| Novum |ﬂ Verkaufsflache

Zentrenergéanzende
Funktionen

| Trinkgut |_\

Baby10ne |\
Baumarkt

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Sonderstandort Weseler StralBe

Anzahl
Einzelhandelsbetrieb

Verkaufsflache

Zentrenergédnzende
Funktionen

AT.U

Poco J

Einrichtungsmarkt

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
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9 Fortschreibung der Sortimentsliste fiir Miinster

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die ortliche Definition der in Miinster als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann im Rahmen der Bauleitplanung bzw. eines Baugenehmigungsverfahrens im Zusam-
menspiel mit den Entwicklungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben
oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht. Da-
bei wird die Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 in leicht
modifizierter Form fortgeschrieben.

9.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prézise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten ist nicht ausreichend. Vielmehr
hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen, welche ak-
tuellen ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der
Sortimentsliste sprechen.??

9.2 Methodische Herleitung

Fir die Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung (ins. Verkaufsflachenanteile der Sortimente und Sortimentsschwerpunkte nach
stéddtebaulichen Lagen). Zum anderen ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptio-
nen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielsetzung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer Zen-
trenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.? Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

22 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster

Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

2 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zuséatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Tabelle 21: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

die fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in den Zentren kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stéddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und gleichzeitig nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,
die kurzfristig nachgefragt werden,

die zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen angesiedelt
sind und dort zu einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohn-
bevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Obwohl in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der
Betriebe/Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der ange-
fihrten Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrations-
fahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit, besondere Zielperspektive; siehe hierzu
Tabelle 21) die Vorraussetzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Dem-
nach werden die Sortimente Fahrrader und Zubehor sowie Leuchten trotz ihrer derzeitigen
prozentual hochsten Verortung auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch kinftig
als zentrenrelevant definiert. Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Bewertung der Sorti-
mentsmerkmale von Leuchten sowie Fahrradern und Zubehdr in Bezug auf die
Zentrenrelevanz auf.
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Tabelle 22: Bewertung der Sortimentsmerkmale von Leuchten in Bezug auf die Zentrenrele-
vanz

Einzelhandelsstruktur
Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Kopplungsaffinitat
Transportfahigkeit

Besondere Zielperspektive

(v)

Sortimentsmerkmal Beariindun
gegeben? 9 9

Betriebe: 58 % ZVB | 42 % auBerhalb
VKF: 30 % ZVB | 70 % aufBerhalb

Vornehmlich Zielpublikum

Als Hauptsortiment sowohl in spezialisierten
Fachgeschéften und Fachmarkten sowie als
Randsortiment von groBflachigen Anbietern mit
nicht zentrenrelevanten* Hauptsortiment

Vornehmlich Zielpublikum

Uberwiegend gegeben

Zukiinftig weiterhin als Haupt- und Randsorti-
ment von spezialisierten Fachgeschéaften und
Fachmarkten; Gefdhrdungspotenzial durch Ein-
stufung als nicht zentrenrelevantes* Sortiment
(Leuchten als Randsortiment in Bau- und Mo-
belmarkten) vermeiden

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand
31.12.2014), ergénzt um sortimentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel
09-10/2015; *Kurzform fur nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevant.



Tabelle 23: Bewertung der Sortimentsmerkmale von Fahrrdder und Zubehér in Bezug auf die
Zentrenrelevanz

Sortimentsmerkmal Begriindun
gegeben? grundung

v Betriebe: 49 % ZVB | 51 % auBerhalb
( ) VKF: 25 % ZVB | 75 % aulBerhalb

Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend Zieleinkauf, aber aufgrund der
X besonderen Struktur Minsters als Fahrradstadt
( ) auch wohnortnah in besonderem Mal3e nachge-
fragt

Besucherfrequenz

Als Hauptsortiment sowohl in Fachgeschaften
(‘/) als auch in Fachmarkten sowie nachgeordnet als
Randsortiment von groBflachigen Anbietern
(u.a. Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser)

Kopplungsaffinitat (X) Eingeschrankt, da iberwiegend Zielpublikum
Transportfahigkeit (‘/) Vornehmlich gegeben

Aufgrund der besonderen Struktur Minsters als
(\/) Fahrradstadt und der damit verbundenen

Nachfrage soll das Angebot an Fahrradern und
Zubehér in den Zentren erhalten werden

Integrationsfahigkeit

Besondere Zielperspektive

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Herleitung der Sortimentsliste basiert neben den ortspezifischen Charakteristika der
einzelnen Sortimente auf Inhalten und Aussagen des LEP NRW seiner derzeit giltigen Fas-
sung, in welchem die folgenden Sortimente als zentrenrelevant definiert werden. Sie sind
unter Berlcksichtigung der in Tabelle 21 genannten Beurteilungskriterien entsprechend
auch in der Minsteraner Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente eingestuft worden:

=, Papier/ Bilirobedarf/ Schreibwaren

= Biicher

» Bekleidung, Wésche

=  Schuhe, Lederwaren

» medizinische, orthopéadische, pharmazeutische Artikel
=  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

= Spielwaren
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» Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrréder und Zubehér, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3-
geréate)

» Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto - ohne ElektrogroBgeréte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck
und

» Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

» Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)”
(vgl. LEP NRW, Inkrafttreten: 08. Februar 2017)

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie unter Berlicksichtigung der aktuellen
stéddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stddtebaulichen Zielstel-
lungen sowie der Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 ergibt
sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Minster als sog. ,Minsteraner Liste”. Die Auffihrung der nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur
Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Munster als nicht kritisch gesehen werden
und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.
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Tabelle 24: Sortimentsliste fir die Stadt Miinster (,,Miinsteraner Liste")

Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel
(ohne Kinderwagen)

Bekleidung aller Art

Bettwaren (ohne Matratzen)

Bicher, Literatur

Biirobedarf, Organisations-
mittel

Computer und —zubehér,
Kommunikationsmittel

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Fotogerate und -artikel

Glas/Porzellan/Keramik-
artikel

Handarbeitsartikel/Strick-
waren, Stoffe, Tuche,
Meterware

47.79.1

47.71

47.71

aus 47.51

47.61
47.79.2

aus 47.62.2

aus 47.78.9

47.71

aus 47.54

47.64.1

aus 47.78.2

47.59.2

aus 47.51

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kinder- und Séuglingsbekleidung und Bekleidungszubehor)

Einzelhandel mit Bekleidung (OHNE: Einzelhandel mit Kinder-
und Séuglingsbekleidung und Bekleidungszubehér)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln (daraus NUR: Biiroartikel)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (daraus
NUR: Organisationsmittel fir Blrozwecke)

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeréten fir den Haushalt ein-
schlielich Ndhmaschinen)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit Fotogerdten und
Zubehor daftir)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

24 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Haushaltswaren, Hausrat- aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden a. n. g. (daraus NUR:
artikel Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.

Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

Haus- und Heimtextilien aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A. sowie Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, z.B. Hand-, Bade- und Geschirrtlicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBBbeldgen und Ta-
peten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Jagdbedarf/Waffen aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

Kunstgewerbliche Erzeug- 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerb-
nisse, Bilder und -rahmen lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkarti-
keln

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Lederwaren 47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:

U Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Medizinische und ortho- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthop&dischen Artikeln
padische Gerate

Musikinstrumente, 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Musikalien
Optische Erzeugnisse 47.78.1 Augenoptiker

aus 47.78.2  Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit optischen
Erzeugnissen, z. B. Lupen, Fernglédser, Mikroskope sowie Ein-
zelhandel mit feinmechanischen Mess- und Priifinstrumenten
u. a.)

2> WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Schreib- und Papierwaren/
Schulbedarf/Bastelbedarf

Schuhe
Spielwaren/Hobbyartikel

Sportartikel/Sportgerate/
Sportbekleidung (ohne Reit-
sport und SportgroBgerate)

Telefone/-zubehor

Unterhaltungselektronik,
Tontrager

Uhren, Edelmetallwaren,
Schmuck

47.62.2

47.72.1
47.65

aus 47.64.2

47.42

47.43
47.63
aus 47.78.2

47.77

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroar-
tikeln (OHNE: Einzelhandel mit Biiroartikeln)

Einzelhandel mit Schuhen
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln
und Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréaten

Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit Kino- und
Projektionsgeraten und Zubehér dafiir)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

26 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Blumen (Schnittblumen, 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
Topfpflanzen) teln (daraus NUR: Einzelhandel mit Blumen)
Drogerie-/Parfimerieartikel/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
Kosmetische Artikel gemitteln
Getrénke 47.25 Einzelhandel mit Getrénken
Nahrungs- und Genussmittel 47.21 Einzelhandel mit Obst, Gemuse und Kartoffeln
47.22 Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren
47.23 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen
47.24 Einzelhandel mit Back- und SiiBwaren
47.29 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
Tabakwaren 47.26 Einzelhandel mit Tabakwaren

Tierfutter/Tierpflegeartikel ~ aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
fur Kleintiere (daraus NUR: Einzelhandel mit Futtermitteln fir Haustiere so-
wie Einzelhandel mit zoologischen Gebrauchsartikeln)

Zeitschriften/Zeitungen 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

27 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Die Auffihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-

handelskonzepts der Stadt Munster als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd,
jedoch nicht abschlieBend.

Autos, Autoteile, -zubehdor aus 45.11 Handel mit Kraftwagen mit einem Gesamtgewicht von 3,5 t

und -reifen oder weniger (daraus NUR: Einzelhandel mit neuen und ge-
brauchten Kraftwagen sowie Einzelhandel mit gelénde-
géngigen Kraftwagen)

45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
Baumarktsortiment im enge- aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
ren Sinne Heimwerkerbedarf (OHNE: Einzelhandel mit Rasenméhern

sowie Einzelhandel mit Saunas)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FuB3-
bodenbeldgen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore, ohne Installation und Wartung)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Boote und Zubehor aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Booten)

Campingwagen und -artikel, aus45.19.0  Handel mit Kraftwagen mit einem Gesamtgewicht von mehr
Zelte als 3,5 t (daraus NUR: Einzelhandel mit Wohnwagen und
Wohnmobilen)

aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Campingmébeln)

Erotikartikel aus 47.19.1  Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (ohne Nahrungsmit-
tel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

28 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Gartenbedarf, -mabel,
-geréate, Pflanzen

HaushaltsgroBgerate, weiBBe
Ware

Kinderwagen

Kichen

Matratzen

Mobel, Biromaobel

Motorrader, -zubehér und
-reifen

Reitsportartikel ohne Reitbe-
kleidung und Reitschuhe

Sauna-/Schwimmbadanlagen

aus 47.52.1

aus 47.59.9

aus 47.76.1

aus 47.54

aus 47.59.9

47.59.1

aus 47.51

47.59.1

aus 45.40

aus 47.64.2

aus 47.52.1

aus 47.52.3

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren

fur den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fir den Garten,
Einzelhandel mit Rasenméhern sowie Einzelhandel mit Spiel-

geréten fir den Garten)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréite, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte fir den Garten)

Einzelhandel mit Blumen Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (OHNE: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréaten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrdanken und
-truhen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kinderwagen)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kiichenmobeln)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (OHNE: Einzelhandel mit Cam-
pingmébeln, Gartenmébeln und Kiichenmébeln)

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér; Instand-
haltung und Reparatur von Kraftrddern (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kraftradern einschlieBlich Kleinkraftradern
sowie Einzelhandel mit Teilen und Zubehér flir Kraftrader)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln ohne
Reitbekleidung und -schuhe)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Schwimmbecken)

Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(daraus NUR: Einzelhandel mit Saunas)

29 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Sportgrof3gerate aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportgrof3geréten)

Teppiche aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bru-
cken und Laufern)

Tiermobel aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren
(hieraus NUR: Einzelhandel mit Tierm&beln)

Zoologischer Bedarf/ aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren

Lebende Tiere (daraus NUR: Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintie-

ren, Tieren flir Aquarien und Terrarien)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015.

Eine Kurzform der Minsteraner Sortimentsliste ist als Anlage Ill beigefugt.

Gegeniber der Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 ergeben
sich somit folgende Modifizierungen:

= Zusammenlegung der Sortimente Badeinrichtungen, Bauelemente, Baustoffe
(inkl. Fliesen), Blockhauser, Wintergarten, Zaune, Bodenbelage,
Herde/Ofen/Kamine, Installationsbedarf fiir Gas, Sanitir und Heizung, Kleineisen-
waren, Werkzeuge, Rolldden, Rollos, Markisen, Tapeten, Lacke in ein Sortiment
Baumarktsortimente i. e. S.

» Verzicht auf die Ausweisung des Sortiments Geschenkartikel aufgrund fehlender
Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit.

* Mit Matratzen, Kinderwagen, Reitartikeln (ohne Reitbekleidung und -schuhe), Sport-
groBgeraten und Erotikartikeln werden fiinf bisher nicht einzeln berlcksichtigte
Sortimente gesondert aufgefihrt, um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste
innerhalb dieser Bereiche in Anbetracht der betrieblichen Realitdten, in welchen
diese Sortimente als eindeutig identifizierbares Hauptsortiment auftreten kénnen,
sinnvoll zu erweitern. Die genannten Sortimente werden als nicht zentrenrelevante
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente eingeordnet.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu ibernehmen sowie in

30 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.”'

31 vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Fortschreibung der Entwicklungsleitsdtze zum Einzelhandel in
Minster

Die Entwicklungsleitsétze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Minster und sind Basis fir die stédtebaulich
wiinschenswerte Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung und Grundlage fir
transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen sowie bauleitplanerische Ab-
wagungen. Sie dienen dazu, die Minsteraner Einzelhandels- und Zentrenstruktur,
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung, zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die fur alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Entwicklungsleitsatze,
im Zusammenspiel mit der Minsteraner Sortimentsliste, zu einer im hohen Mal3e rechtssi-
cheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und
garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit, sowohl fir bestehende Einzelhan-
delsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche
Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung und fiir Rechts- und Investitionssicherheit
der in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Leitsédtze und Steuerungs-
empfehlungen sind der politische Beschluss dieser Inhalte und eine konsequente
Anwendung und Umsetzung.

Die in den Entwicklungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Ein-
zelhandelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentren-
relevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Sorti-
mentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

» Verkaufsflachenumfang,

* Haupt- und Randsortimenten.
Folgende Entwicklungsleitsatze werden fir Minster formuliert:
Entwicklungsleitsatz |: GroBflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Kategorie A, B, C132 Dabei gilt:

» Orientierung der Verkaufsflache von Planvorhaben an der Versorgungsfunktion des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches,

32 Sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen
in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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= Ohne negative Auswirkungen auf den Bestand anderer zentraler Versorgungs-
bereiche und die planerischen Zielstellungen fir andere zentrale Versorgungs-
bereiche,

» VerkaufsflachengréBe und Vertraglichkeit sind im Rahmen einer Einzelfallprifung zu
belegen.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den Nah-
versorgungszentren (Kategorie C2) zul3ssig sein, sofern sie die Grenze zur GroBflachigkeit
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschreiten. Diese Begrenzung begriindet sich aus dem
Schutz der City/Innenstadt, der Stadtbereichszentren sowie der Stadtteilzentren vor einem
zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszen-
tren, wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessener Entwicklungsrahmen fir diese
Zentrenkategorie erhalten bleibt. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nach-
weis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des
jeweiligen Nahversorgungszentrums dient und keine negativen Auswirkungen auf die hie-
rarchisch  Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche in Mdinster oder in
Nachbarkommunen resultieren.

Entwicklungsleitsatz Il: GroBflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortiment ist primar in den zentralen Versorgungsbereichen anzusie-
deln. Dabei gilt:

» Ohne negative Auswirkungen auf den Bestand anderer zentraler Versorgungs-
bereiche, die planerischen Zielstellungen fir andere zentrale Versorgungsbereiche
und die integrierten Nahversorgungslagen,

» Orientierung der Verkaufsflache von Planvorhaben an der Versorgungsfunktion des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches,

» VerkaufsflachengréBe und Vertraglichkeit sind im Rahmen einer Einzelfallprifung zu
belegen.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den Zentren haben, sowie mit
Blick auf den zwar durchaus nennenswerten jedoch auch begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente,
sollen groB¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Eine Differenzierung der Zulédssigkeit von Lebensmittelmarkten soll gemaB der Zentren-
bzw- Standortkategorisierung erfolgen. In der folgenden Tabelle werden nach Betriebsty-
pen und GréBenordnungen differenzierte Ansiedlungsvorhaben aufgezeigt. Dabei wurde
die reale Entwicklung der VerkaufsflachengréBen im Lebensmitteleinzelhandel, die deutlich
Uber die derzeit noch gesetztlich definierte Schwelle zur GroBflachigkeit von 1.200 m? Brut-
togeschossflaiche oder 800 m?2 Verkaufsfliche hinausgeht (vgl. § 11 Abs. 3
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Baunnutzungsverordnung), berlicksichtigt. Demnach sind in den zentralen Versorgungsbe-
reichen in der Regel folgende Ansiedlungsvorhaben konzeptkonform:

Tabelle 25:  Orientierungswerte zur Konzeptkonfomit&t von Lebensmittelmarkten
Betriebstypologie A- B - Cc2- D-
City/Innenstadt | Stadtbereichs- | Stadtteilzentrum | Nahversorgungs- Nahversorgl'mgs- Stadtebaulich
zentrum zentrum lage sowie nicht-integrierte
stadtebaulich Lage
integrierte Lage
LM-Markte Prifung gemaB
(Di t d _
Superlrsncgrukrt]eeir.cl;.??. bis Nah\.l.ersorgun*gs
1.800 m2 VKF) prifschema
GroBer
Supermarkt/ i.d.R. nicht
Verbrauchermarkt konzeptkonform
(i.d.R. bis 3.000 m? VKF)
GroBer
Verbrauchermarkt i.d.R. nicht i.d.R. nicht
/SB-Warenhaus konzeptkonform  konzeptkonform

(i.d.R. > 3.000 m2 VKF)

Quelle: Eigene Darstellung; siehe Kapitel 7.3.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch in den
ausgewiesenen Nahversorgungslagen und an sonstigen stadtebaulich integrierten
Standorten méglich, wenn sie der Sicherung bzw. Gewahrleistung der Nahversorgung
der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine negati-
ven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Grundversorgung erwarten lassen.

Grundsétzlich sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anhand des differenzierten
Bewertungs- und Priifschemas, wie in Kapitel 7 dargestellt, hinsichtlich ihrer Kongruenz zu
den Zielstellungen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gepriift werden.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen und erhebliche Erweite-
rungen von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auszuschlieB3en.

Um der Dynamik im Einzelhandel Rechnung zu tragen, soll Lebensmittelbetrieben in nicht
integrierter Lage ein dynamischer Bestandsschutz gewéhrt werden. Im Rahmen dieses
dynamischen Bestandschutzes sind — sofern baurechtlich zulédssig — geringfligige Erweite-
rungen der genehmigten Verkaufsfliche um max. 10 % gegenilber der bisherigen
Verkaufsflache moglich, wenn diese fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Be-
standbetriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgemaBen Nutzung des Betriebes unbedingt
notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen erfolgt. Entsprechende Markt-
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anpassungen sind im jeweiligen Einzelfall hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit
zu Uberprifen.

Sonderbetrachtung Drogeriefachmérkte

Die Zielsetzung fur die planerische Steuerung von Drogeriefachmarkten in Minster soll
kiinftig den nachfolgenden Entwicklungsleitsatzen entsprechen:

= Steuerung der Ansiedlung von Drogeriefachmarkten auf die zentralen Versorgungs-
bereiche

* In den Nahversorgungslagen sowie an stddtebaulich integrierten Lagen sollen
i. d. R. Lebensmittelmarkte die Versorgung im Bereich Drogeriewaren libernehmen.

Entwicklungsleitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist auf die ausgewiesenen Sonder-
standorten zu fokussieren.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten sollen sich primar auf die empfohlenen Sonderstandorte
konzentrieren, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer Dis-
persion des Einzelhandelsstandortgefliges, auch im Interesse der Standortsicherung fur
produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe, entgegenzuwirken.

Die Uberpriifung méglicher Ansiedlungsoptionen in den zentralen Versorgungsbereichen
dient der in den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen formulierten Zentrenstarkung.
Demnach sind Einzelhandelsbetriebe zur Angebotsbereicherung fiir Zentren auch dann
wichtig, wenn sie nicht zentrenrelevante Hauptsortimente aufweisen.

Nur bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde (bspw. Nachnutzung, Ersetzen zen-
trenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente) kann bei Prifung im Einzelfall eine
Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auB3erhalb der ausgewiese-
nen Sonderstandorte erfolgen.

Eine Ausweisung neuer Sonderstandorte fur den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann
derzeit nicht empfohlen werden.

Zentrenrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen in einem Umfang
von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens, insgesamt aber max. 2.500 m?
Verkaufsflache (vgl. LEP NRW, Inkrafttreten: 08. Februar 2017), bezogen auf die Gesamtheit
der zentrenrelevanten Randsortimente, zul3ssig sein. Eine weitere Begrenzung der zentren-
relevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung mdéglicher
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absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der
landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zentrenrelevante Randsortimente beinhalten je nach Verkaufsflachenumfang das Potenzial,
zentrale Versorgungsbereiche im Bestand bzw. in |hrer Entwicklung zu gefdhrden. Um ei-
nerseits die zentralen Versorgungsbereiche vor diesen unerwiinschten Beeintrachtigungen
zu schitzen und kiinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche zu
erhalten, anderserseits auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine
marktibliche Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zen-
trenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungsberei-
che in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt). Hierdurch werden Vorhaben aus Kunden-
sicht klar definiert.

Nahversorgungsrelevante Randsortimente sollen in groB3flachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nur
ausnahmsweise und eingeschrankt im unmittelbaren Kassenbereich zulassig sein. Dabei
sind evtl. Verkaufsflachen entsprechend der Zielvorgaben aus dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2009 auf unterhalb von 10 m? zu begrenzen.

Entwicklungsleitsatz IV: Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten, zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten oder nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von landwirtschaftlichen Betrieben, Hand-
werksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben kénnen
ausnahmsweise auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an nicht integrier-
ten Standorten zugelassen werden (Handwerkerprivileg), wenn die Verkaufsflache

* dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

*» dem Hauptbetrieb flaichenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist
sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» eine Verkaufsflaichenobergrenze von max. 250 m? nicht iiberschreitet.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach den §§ 35 bzw. 201 BauGB.

In der Zusammenschau der aus den Miinsteraner Entwicklungszielen abgeleiteten Leitsatze
ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein An-
wendungsrahmen fir die Bauleitplanung. In der konsequenten Anwendung ergeben sich
fur geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiment und GroBBenstruktur geeignete oder
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nicht geeignete Standorte. Auf diese Weise kdnnen vorhabenbezogene und bauleitplaneri-
sche Zulassigkeitsfragen kinftig effizient beantwortet werden.
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11  Schlusswort

Die Stadt Miinster verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur, unter Berlick-
sichtigung aktueller Planungen, lber eine gute und solide Ausgangsbasis flr eine Starkung
und Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte, insbesondere der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Wahrend der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Munster wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung
und einen Arbeitskreis — Entwicklungsziele und -leitlinien erortert, die es erlauben, stringen-
te Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch das zustandige kom-
munalpolitische Gremium werden die Ziele und Leitlinien fir die Verwaltung zu einer
insbesondere zu berlicksichtigenden sonstigen stéddtebaulichen Planung, die entsprechend
mit hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich tragt der Beschluss des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts zu einer groBBtmoglichen Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der
Genehmigungspraxis sowie einer Erleichterung der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen bei.

Abbildung 32: Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungs-
politik

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

R&umliches Entwicklungsbild

Sortimentsliste fur die Entwicklunasleitsstze
Stadt Miinster 9

&

T ——

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Zentren
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Zentren-, Standort- und
Nahversorgungskonzept

Einzelhandelskonzept

Stadtebauliche | | City/Quartiers- Aktive Wirt-
MaBnahmen Management | |schaftsférderung

Weitere Schritte

Aktivierung von Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimern

Quelle: Eigene Darstellung.



Obschon dieses vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Minster zu-
nachst ein primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum
Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungs-
punkte fur die Entwicklung an einzelnen Standorten sowie weiterer MalBnahmen zur
Stérkung und Profilierung des Einzelhandelsstandorts Miinsters (u. a. unter Einbindung von
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern).
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fachdiscounter

Fachgeschéft

Vi

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder shnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GrofB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhialtnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer G-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

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

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

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

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m?2. Entscheidend fiur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).



Fachmarkt

Flachenproduktivitat

Grenzrentabilitat

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

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

Auch Raumleistung oder Flachenleistung genannt. Bezeichnet den Um-
satz eines Einzelhandelsbetriebs pro m? Verkaufsflache und Jahr.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Berlicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und &ffentlichen Planungstragern fordert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdortlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen berlcksichtigt, weni-
ger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stddtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-

Vil



Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Vil

schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsléden, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

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

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

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

Gibt Auskunft tber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kautkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die VerkaufsflachengréBe von modernen Lebensmitteldiscountern be-
tragt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus tberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevdlkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-



SB-Warenhaus

Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

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

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

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

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

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréf3te Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitadrhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

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

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Als stddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie



umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. |. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im Aufl3enbereich zu.

Stadtbereichszentrum (SBZ)/Stadtteilzentrum (STZ)

Supermarkt

Trading down Prozess

Umsatz

Verbrauchermarkt

Zum Stadtbereichs- bzw. Stadtteilzentrum z&hlen diejenigen sonstigen
zentralen Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber
einen hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentren-
funktionen sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen.
Hinsichtlich der Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Auspragung und
der Lage im Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das SBZ/STZ
gegeniiber dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu be-
werten. Da ein SBZ/STZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist
es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtbereichs- oder
Stadtteilzentrum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem
historischen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die VerkaufsflachengréBe von modernen Lebensmittel-
supermérkten betragt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

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

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermérkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

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

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites



Verkaufsfliche

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

Zentrenergénzende Funktion

Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren.  Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), tberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz
20 - 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 5.000 m2, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begrindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitdt (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzufliisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert tber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Zentrenerganzende Funktionen bezeichnen den Einzelhandel innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ergédnzende Nutzungen wie z.B. Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe. So gelten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe als Nutzungen, die typischerweise in zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind und zu deren Attraktivitatssteigerung
beitragen (vgl. OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012).
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Anlagenverzeichnis

Anlage I: Nahversorgungslagen in Miinster

Nahversorgungslage Kinderhaus — Sprickmannplatz (D_1)

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Zentrenergénzende
Funktionen

Edeka** < 400 m? —/

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF; **zwischenzeitlich geschlossen, Weiterfiihrung als Lebensmittelmarkt jedoch in Aussicht

Nahversorgungslage Kinderhaus — Westhoffstr. (D_2)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF

Xl



Nahversorgungslage Coerde - Kiesekampweg (D_3)

Planung: Realisierung eines
Lebensmittelmarktes mit

rd. 800 bis 1.000 m2 Verkaufsflache

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Fresnostr. (D_4)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF
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Nahversorgungslage Hoher Heckenweg (D_5)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Nahversorgungslage Handorf-Dorbaum — Dorbaumstr. (D_6)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
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Nahversorgungslage Metzer Str. / Elsasser Str. (D_7)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Nahversorgungslage Handorf Ludwig-Wolker-Straf3e (D_8)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.



Nahversorgungslage Gremmendorf - Albersloher Weg (D_9)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Nahversorgungslage Angelmodde — Am Schiitthook (D_10)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.



Nahversorgungslage Hiltrup-Ost - Am Roggenkamp (D_11)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF

Nahversorgungslage Hiltrup-Ost — Osttor (D_12)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.



Nahversorgungslage Hiltrup-Mitte - Westfalenstr. (D_13)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Amelsbiiren — Davertstr. (D_14)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Nahversorgungslage Sentrup — Schmeddingstr. / WaldeyerstraB3e (D_15)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Gievenbeck — Dieckmannstr. (D_16)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Nahversorgungslage Nienberge — Waltruper Weg (D_17)

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache 660 m?2

Zentrenerganzende
Funktionen

Edeka < 800 m? N\

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Steinfurter Str. (D_18)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.



Nahversorgungslage Nordstr. / Hoyastr. (D_19)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Nahversorgungslage Gartenstr. (D_20)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.



Nahversorgungslage Piusallee (D_21)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Nahversorgungslage Bohlweg (D_22)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.



Nahversorgungslage Wolbecker Str. (6stlich) (D_23)

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Zentrenerganzende
Funktionen

Derzeit kein strukturpragender
Lebensmittelanbieter

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Friedrich-Ebert-Str. (D_24)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF
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Nahversorgungslage Weseler Str. / Geiststr. (D_25)

Quelle: Stadt Munster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.

Nahversorgungslage Weseler Str. / Dondersrin _26)

Anzahl 2
Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache

Zentrenergdnzende
Funktionen

Netto < 800 m? |-—/

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergéanzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Nahversorgungslage Hammer Str. / Friedrich-Ebert-Str. (D_27)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.

Nahversorgungslage AustermannstraBBe (D_28)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.



Nahversorgungslage Sentrup — Von-Esmarch-Stra3e (D_29)

Planung: Realisierung eines

Lebensmittelmarktes

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Anlage II: Herausforderungen fiir das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte durch
die Umsatzdynamik im Onlinehandel

1. Onlinehandel und Stadtentwicklung

Mit dem Onlinehandel hat in den letzten Jahren eine neue Vertriebsform des Einzelhandels
erheblich an Bedeutung gewonnen, welche die bisherige wechselseitige Abhangigkeit von
Stadt und Handel in Frage stellt. Einzelhandel wird ortsunabhéngig méglich, ein Aufsuchen
der Ladengeschéfte ist nicht mehr erforderlich. Dies stellt nicht nur den stationdren Handel,
sondern auch die jeweiligen Zentren als Standorte des Handels vor neue Herausforderun-
gen. Denn in den meisten Féllen ist es gerade der Einzelhandel, der die Zentren pragt: er
dient nicht nur der Versorgung der Bevolkerung, sondern ist auch Frequenzbringer fur an-
dere Nutzungen, schafft Treffpunkte und Kommunikationsmoglichkeiten. Zudem préagt er
die Zentren nicht nur funktional, sondern auch stadtebaulich. Angesichts dieser herausra-
genden Leitfunktion des Einzelhandels wirken sich negative Entwicklungstendenzen im
stationaren Einzelhandel entsprechend negativ in den Zentren aus.

Bislang sind die Wechselwirkungen zwischen Onlinehandel und Stadtentwicklungen erst
rudimentar erforscht. Auch die Prognosen von Wissenschaft und Handelsexperten lber die
zukiinftige Umsatzentwicklung im Onlinehandel und ihre Auswirkungen auf den stationaren
Handel und die Zentren gehen weit auseinander. Wahrend das Institut fir Handelsfor-
schung (IFH 2016) jedes zehnte Geschéaft in Deutschland von einer SchlieBung bedroht
sieht, rechnet die GfK ab 2020 mit einem signifikanten Rickgang in der Wachstumsdynamik
des Onlinehandels und Sattigungseffekten in verschiedenen Branchen (GfK 2015). Erste Un-
tersuchungen der Nachfrageseite zeigen bspw., dass Onlinehandel stark alters- sowie
lebensstilabhdngig ist und die Affinitat zum Onlinehandel auch durch das Geschlecht ge-
pragt wird (Manner kaufen anteilig mehr online). Mit Blick auf das Einkommen zeigen sich
hingegen keine signifikanten Unterschiede (Hangebruch/Wiegandt).

Insgesamt zeichnet sich ab, dass duch den Onlinehandel keine eigenstandigen Entwicklun-
gen ausgelést werden, sondern der Onlinehandel vielmehr als Katalysator bzw.
Trendverstarker fur ohnehin bestehende Strukturveranderungen im Einzelhandel wirkt. Das
heiBt er verstarkt die Konzentrationsprozesse im Einzelhandel und damit u. a. auch die
Marktanteilsverluste des inhabergefiihrten Fachhandels. Um einen dauerhaften Verlust der
Wettbewerbsfahigkeit zu vermeiden, stehen die Betriebe vor der gro3en Herausforderung,
digitale Vertriebs- und Absatzstrategien in ihr Geschaftskonzept zu integrieren und sich im
Multi-Channeling zu engagieren. Dies stellt gerade fur kleine inhabergefiihrte Betriebe eine
erhebliche Kraftanstrengung dar.

Entsprechend der trendverstarkenden Wirkung zeichnet sich ebenfalls ab, dass starke Zen-
tren, die Uber ein umfassendes Einzelhandelsangebot und eine attraktive Aufenthalts- und
Verweil- sowie stadtebauliche Gestaltqualitét vefligen, gegeniber negativen Auswirkungen
widerstandsfahiger sind und ohnehin bereits schwache Zentren starker betroffen sind. Ins-
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besondere dort, wo die Leerstandsquoten bereits jetzt schon hoch sind, werden ein weite-
rer Nachfrageriickgang und eine Zunahme des strukturellen Leerstands erwartet. Als
Konsequenz dirften in den schwécheren Lagen eine zunehmende Ausdiinnung des statio-
naren Einzelhandelsangebots und damit verbunden eine weitere Schwachung der
Versorgungssituation sowie nachhaltige Funktionsverluste eintreten. Ahnlich verhilt es sich
mit den Handelskonzepten: Starke Betriebskonzepte sind deutlich weniger beeintrachtigt
als Handeslkonzepte, die bereits ohnehin Marktanteilsverluste verzeichnen.

Wie sich die Herausforderungen des Onlinehandels in Stadtbereichzentren im Einzugsbe-
reich attraktiver Innenstédte von GroB3stéddten niederschlagen, ist bislang kaum bekannt. Im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Minster erfolgt des-
halb exemplarisch fur das Stadtbereichszentrum Mdunster-Hiltrup eine Auseinandersetzung
mit den Herausforderungen des Onlinehandels und mdglichen Reaktionsmoglichkeiten
bzw. Handlungsansatzen fir die Akteure vor Ort (Handel einserseits und Stadtplanung und
Stadtentwicklung sowie Stadtmarketing und Wirtschaftsférderung andererseits). Die dabei
aufgezeigten Handlungsanséatze sind so formuliert, dass sie — unter Berlicksichtigung der
jeweils individuellen Ausgangssituation — nach entsprechender Weiterqualifizierung auch
auf andere Einzelhandelsstandorte in Minster, insbesondere andere gewachsene Stadtbe-
reichszentren, Ubertragen werden kdnnen.

2. Allgemeine Entwicklungstrends im Onlinehandel

Die Umsatzdynamik im Onlinehandel ist seit Jahren ungebrochen. Bei insgesamt nur ge-
ringflgig steigenden Umsatzen im Einzelhandel insgesamt hat sich die Umsatzentwicklung
im Onlinehandel mit teilweise zweistelligen Wachstumraten von der allgemeinen Markt-
entwicklung entkoppelt. Seit 2010 ist der Marktanteil des Onlinehandels von rd. 5% auf
nunmehr knapp 10% gestiegen (vgl. nachfolgende Abbildung). Damit findet das Umsatz-
wachstum vor allem zu Lasten des stationaren Einzelhandels statt.
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Abbildung 1: E-Commerce-Umsatz in Deutschland von 2000 bis 2016
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Quelle: EHI Handelsdaten.

Besonders hohe Umsatzanteile erzielt der Onlinehandel in den zentrenrelvanten Sorti-
mentsgrupppen — mit entsprechenden Herausforderungen fiir die Zentrenentwicklung. So
weisen die Warengruppen Bekleidung und Elektronikartikel/Telekommunikation gegenwar-
tig die hochsten Marktanteile im Onlinehandel auf. Darliber hinaus entfallen auf die
Sortimentsgruppen Blicher/Ebooks sowie Schuhe signifikante Umsatzanteile. Demgegen-
Uber sind die Umsatzanteile des Onlinehandels in den Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) derzeit noch deutlich geringer.
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Abbildung 2: Umsatzanteile im Distanzhandel nach Warengruppen (2015)*
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Quelle: Eigene Darstellung nach bevh; *die Daten umfassen alle Bestellwege: E-Commerce + klas-

sischen Versandhandel.

Ob und in welchem Umfang die Umsatzdynamik im Onlinehandel fiir die néchsten Jahre

fortgeschrieben werden kann, ist derzeit nicht préazise vorherzusagen. Aktuell vorliegende

Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des Onlinehandels am Gesamtumsatz des Ein-
zelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird®*® und damit eine signifikante

Raumwirksamkeit entfalten konnte.

3 Vgl. handelsdaten.de



Abbildung 3: Entwicklung der Online-Anteile nach ausgewahlten Sortimentsgruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach GfK GeoMarketing GmbH (2015): Ecommerce: Wachstum ohne
Grenzen? Bruchsal.

Im Zusammenspiel mit den sonstigen Rahmenbedingungen im Einzelhandel fuhrt diese
Entwicklung zu einer fortschreitenden Konzentration des Marktes.

Gleichzeitig differenzieren sich die Einzelhandelsstandorte im zunehmenden Mal3e aus. So
erfreuen sich einerseits insbesondere die HaupteinkaufsstraBen von Metropolen und Innen-
stddte von Oberzentren mit groBem Einzelhandelsangebot und attraktiver Atmosphare
einer gleichbleibend hohen (teilweise sogar wachsenden) Beliebtheit bei Kunden, Handels-
unternehmen, Projektentwicklern und Investoren. Sie verfligen nicht zuletzt aufgrund ihres
Erlebnischarakters Uber eine starke Stellung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel. Auch
die Innenstadte von starken Mittelzentren in eher landlich gepréagten Regionen mit modera-
ten Wettbewerbsbedingungen sind von der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels
und den damit einhergehenden Auswirkungen grundsétzlich eher weniger betroffen.

Auf der anderen Seite sind die Innenstadte von (kleineren) Mittelzentren — aufgrund der
ausgepragten Wettbewerbssituation insbesondere in Agglomerationsrdumen und Grund-
zentren im besonderen Maf3e von den Entwicklungen betroffen.

Inwieweit dhnliche Auswirkungen auch fir die hierarchisch untergeordneten Zentrentypen
(z. B. Stadtbereichszentrum, Stadtteilzentrum, Nebenzentrum) von GroBstadten unterstellt
werden kodnnen ist offen und hangt stark von der jeweiligen Struktur und Ausstattung der
Zentren und der Einwohnerstruktur im Einzugsgeberich ab. In diesem Zusammenhang spie-
len u. a. die Angebotsbreite und -tiefe, der Betriebstypenmix und vorhandene Magnet-
betriebe, vor allem aber auch zentrenerganzende Nutzungen und Funktionen (insb. Gast-
ronomie) sowie die Aufenthalts- und Verweilqualitdét und der Erlebnischarakter eine
gewichtige Rolle.
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3. Standortrelevante Rahmenbedingungen in Hiltrup
3.1 Rdumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen im Stadtbezirk Hiltrup

Der Stadtbezirk Hiltrup mit rd. 37.825 Einwohnern (vgl. Stadt Munster, Stand 31.12.2015)
liegt im Studen der Stadt Minster und setzt sich aus den fiinf Stadtteilen Berg Fidel, Hiltrup-
Ost, Hiltrup-Mitte, Hiltrup-West und Amelsbiren zusammen. GemalB Fortschreibung der
Kleinraumigen Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 wird die Zahl der Einwohner im Stadt-
bezirk Hiltrup unter Berlicksichtigung der Basisvariante (Dynamischer Wissenschafts- und
Wirtschaftsstandort) auf rd. 38.570 bis zum Jahr 2025 ansteigen. Dabei erhoht sich die
Bevolkerung insbesondere im Stadtteil Amelsbiren (+ rd. 17,0 %), wahrend in den Stadttei-
len Hiltrup-Ost (- rd. 8,9 %) und Berg Fidel (- rd. 2,4 %) die Einwohnerzahlen laut Prognose*
zuriickgehen werden.

Abbildung 4: Stadtbezirk Hiltrup: Lage im Raum, Bevdlkerungsverteilung und —prognose

Stadtteil/ Wohnberechtigte | Wohnberechtigte

Stadtbezirk I
Berg Fidel 5.785 5.645
Hiltrup-Ost 6.275 5.715
Hiltrup-Mitte 9.935 9.990
Hiltrup-West 9.415 9.670
Amelsburen 6.415 7.525
Gesamt 37.825 38.570

Miinster-Hiltrup

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Minster; Einwohnerzahlen: Stadt Miinster
2016): Fortschreibung der kleinrdumigen Bevdlkerungsprognose (KBP) 2015-2025;
*Wohnberechtigte Bevélkerung umfasst Haupt- und Nebenwohnsitze; **Prognose gemal
Basisvariante (Dynamischer Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort).

¥ Vgl. Stadt Minster 2016: Fortschreibung der Kleinrdumigen Bevélkerungsprognose (KBP) 2015 — 2025:
Zentrale Ergebnisse und Annahmen im Uberblick.
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3.2 Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte (B_6)

Das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte ist ein gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebau-
licher und funktionaler Dichte im zentralen Bereich des Stadtbezirks Hiltrup im Stadtteil
Hiltrup-Mitte. Das Zentrum bildet den Versorgungsschwerpunkt im Stadtbezirk Hiltrup und
bietet als einziges Zentrum im Stadtbezirk auch ein nennenswertes Angebot im zentrenre-
levanten Sortimentsbereich. Die in unmittelbarer Nahe zum Stadtbereichszentrum Hiltrup-
Mitte gelegenen Nahversorgungslagen Hiltrup-Ost/Osttor, Hiltrup-Ost/Am Roggenkamp
und Hiltrup-Mitte - WestfalenstraBBe libernehmen hingegen vor allem eine Nahversorgungs-
funktion. Die Entfernung zur Minsteraner City/Innenstadt betrdgt rd. 6,5 Kilometer.
Weitere Wettbewerbsbeziehungen kénnen zudem mit dem Stadtbereichszentrum Meck-
lenbeck — studliche Weseler StraBBe sowie mit den Einzelhandelsagglomerationen entlang
der zentralen Verkehrsachse (BundesstraBe B 54) in Richtung City/Innenstadt unterstellt
werden (u.a. Stadtbereichszentrum Friedrich-Ebert-StraBe und Stadtteilzentrum Hammer
StraBRe, Sonderstandorte Hammer Strafe/TrauttmansdorfstraBe und Robert-Bosch-Stral3e),
an denen ein umfassendes Angebot im zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenstbereichen besteht.

Abbildung 5: Lage in der Stadt Miinster

Stadtbereichszentrum

Hiltrup-Mitte

Stadtteilzentrum
Hiltrup-West

¥ Nahversorgungslage
Hiltrup-Ost/Am
Nahversorgungslage R :
Hiltrup-Mitte/ oggenkamp

WestfalenstraBe

Nahversorgungslage
Hiltrup-Ost/Osttor

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage: Stadt
Munster; ZVB-Abgrenzung geméal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017.

Die Umgebung des Stadtbereichszentrum wird durch Wohnnutzungen gepréagt. Die ver-
kehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr wird insbesondere Uber die
BundesstraBe B 54 und die Marktallee gewahrleistet. An den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist der zentrale Versorgungsbereich durch den &stliche gelegenen Bahnhof
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Minster-Hiltrup  sowie durch mehrere Bushaltestellen (u.a. Marktallee, Hohe
Geest/Hiltruper Museum, Hiltrup SchulzenstraBe/Stadthalle) angeschlossen.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte

Im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte gab es zum Zeitpunkt der Erhebung 84 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 14.600 m2. Im Zuge der Entwicklung am
Bahnhof hat sich die Verkaufsflachenausstattung im zentralen Versorgungsbereich durch
die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.900 m?
(Eréffnung 01/2017) erhoht. Durch die Entwicklung am Bahnhof wird der ostliche Randbe-
reich des zentralen Versorgungsreiches deutlich an Bedeutung gewinnen.

Gemessen an der Verkaufsflache liegt der eindeutige Schwerpunkt des Einzelhandelsange-
bots im zentralen Versorgungsbereich in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 33 %) und Bekleidung (rd. 23 %).

Abbildung 6: ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte — Verkaufsflichenbestand (in m2) nach
Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 4.880
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; ZVB-Abgrenzung gemaél
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017.

Nennenswerte Verkaufsflaichen gibt es auch in den Warengruppen Sportarti-
kel/Fahrréder/Camping sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken (rd. 6 %).

Insgesamt zeigt sich in Hiltrup-Mitte ein flr Stadtbereichszentren idealtypisches Bild:
Neben Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sind Uberwiegend Betriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment angesiedelt.
Dagegen gibt es kaum Betriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist entsprechend einen Verkaufsfla-
chenschwerpunkt im kurzfristigen (rd. 43 %) und mittelfristigen Bedarfsbereich (rd. 41 %)
auf. Langfristig nachgefragte Bedarfsgiter werden auf rd. 16 % der Verkaufsflache angebo-
ten. Zuséatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern zahlreiche zentren-
erganzende Funktionen die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs. Allein in Erd-
geschosslage finden sich 175 zentrenergénzende Funktionen.

Das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte ist stark linear gepragt und verlauft im Wesentli-
chen entlang der Marktallee. Mit der WestfalenstraBe und der StraBe Hohe Geest bestehen
zudem zwei Auslaufer in Richtung Norden.

Abbildung 7: ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte — Betriebe nach Hauptwarengruppe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.



Tabelle 1: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche bzw. Zentrenrelevanz

Anzahl der Betriebe

PBS/Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor
Sportartikel/Fahrréader
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Uhren/Schmuck

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Sonstiges

(00}
=~

Gesamt

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2015.

Hinsichtlich der BetriebsgréBenstruktur zeichnet sich das Stadtbereichszentrum durch einen
uberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsbesatz aus. Inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe
und (bundesweit agierende) Filialisten (insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich) sind
im zentralen Versorgungsbereich zu nahezu gleichen Anteilen vertreten. Die gréf3ten Be-
triecbe im Zentrum stellen die Lebensmittelvollsortimenter Edeka und K+K, die
Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi, der Drogeriefachmarkt dm sowie das Kaufhaus Burg-
holz dar. Wahrend der Drogeriefachmarkt dm im Kern des zentralen Versorgungsbereiches
angesiedelt ist, befinden sich insbesondere die strukturpréagenden Lebensmittelbetriebe
Lidl, K+K, Aldi und seit kurzem auch Edeka in den Randbereichen des Zentrums (vgl. nach-
folgende Abbildung). Diesen Frequenzbringern kommt eine besondere stddtebaulich-
funktionale Bedeutung zu.
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Abbildung 8: ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte — Aktuelle Bestandsstruktur

e
Burgholz

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage: Stadt
Muinster; ZVB-Abgrenzung gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017; *Abbildung
enthalt nicht die zwischenzeitlich erfolgte Verlagerung des Edeka-Marktes an den Bahnhof
Hiltrup.

Gleichzeitig ist der kleinteilige, z. T. sehr dicht und kompakt wirkende zentrenrelevante Ein-
zelhandel als wesentliches Qualitdtsmerkmal herauszustellen. Rd. 77 %  der
Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich verfligen tber LadengréBen von
bis zu 200 m?2 Verkaufsflache. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und groBBe Betriebe (401 m? bis
800 m?) sind mit rd. 12 % bzw. rd. 8 % vertreten. Zuséatzlich gab es zum Zeitpunkt der Be-
standerfassung im Stadtbereichszentrum zwei groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von tber 800 m? (vgl. Abbildung). Ein weiterer groB3flachiger Lebensmittel-
markt ist Anfang 2017 hinzugekommen. Die durchschnittliche LadengroBe im zentralen
Versorgungsbereich betrug zum Zeitpunkt der Bestandserfassung rd. 170 m2.
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Abbildung 9:  ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte - BetriebsgrdBenstruktur

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2015.

Innere Organisation des Stadtbereichszentrums Hiltrup-Mitte

Das Stadtbereichszentrum kann anhand der stadtebaulichen und handelspragenden Struk-
tur in verschiedene Lagen differenziert werden.

Der Hauptgeschaftsbereich bzw. die Hauptlage ist durch eine erhdhte Handels- und Funk-
tionsdichte, einen hoheren Filialisierungsgrad sowie erhdhte Passantenfrequenzen gepragt
und befindet sich entlang der Marktallee. Dieser Bereich ist vor allem durch Einzelhandels-
betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sowie diverse
Bekleidungsanbieter gepragt. Zudem finden sich hier der Drogerifachmarkt dm und das
Kaufhaus Burgholz als wichtige Frequenzbringer.

Ein weiterer — aktuell an Bedeutung gewinnender — und mit den Lebensmittelanbietern Aldi
und Edeka vor allem durch zentren- und nahversorgungsrelevate Sortimente geprégter Ein-
zelhandelsschwerpunkt ist im Bereich des Bahnhofes im Osten zu finden.

Im westlichen Bereich der Marktallee ist der Einzelhandelsbesatz diinner. Hier sind neben
zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel gegenwartig u.a. Betriebe mit den
Hauptsortimenten aus den Bereichen Uhren/Schmuck, Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche angesiedelt (vgl.
Abbildung 7)
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Die Nebenlagen entlang der WestfalenstraBe und der StraBe Hohe Geest sind gekenn-
zeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte und Passantenfrequenz sowie
einen abnehmenden Filialisierungsgrad. Dariiber hinaus ist ein hoherer Nutzungsanteil von
zentrenergénzenden Funktionen fur diesen Lagebereich pragend.

Abbildung 10: ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte - Innere Organisation

Nebenlagen
Hauptgeschafts-
bereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage: Stadt
Minster; ZVB-Abgrenzung gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017.

Online-Prasenz der Einzelhandelsbetriebe im Stadtbereichszentrum

Einzelhandelsbezogene Daten zu den Betrieben im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte

|ll

kénnen Uber die ,Online-Datenbank Einzelhandel” der Stadt Miinster bezogen werden.
Dieses Online-Informationssytem liefert turnusmaBig aktualisierte, unternehmensspezifische
Daten (u. a. zur Verortung/Lage sowie zur Branchenzugehdérigkeit und Verkaufsflachenaus-
stattung). Dieses Tool dient jedoch keinen werblichen Zwecken und ist entsprechend auch

nicht auf die Konsumentenansprache ausgerichtet.

In diese Richtung zielt eher der , Infopunkt-Hiltrup” (www.infopunkt-hiltrup.de) — eine Inter-
netseite des Vereins Stadtteiloffensive Hiltrup e. V. — mit einer Online-Datenbank und der
Méglichkeit, bestimmte Informationen Uber einzelne Unternehmen abzurufen. Hier sind rd.
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85 % der Betriebe im Stadtbereichszentrum mit Name, Anschrift und Kontaktdaten online
abrufbar.

Neben diesen zentralen Online-Datenbanken nutzen eine Vielzahl der Unternehmen im
Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte die Méglichkeit, sich eigenstandig im Internet zu pré-
sentieren. So sind von den 84 Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich rd.
85 % mittels einer eigenen Homepage im Internet prasent, wovon wiederum rd. 31 % einen
Online-Shop anbieten. Bei den Ubrigen rd. 15 % der Betriebe, die derzeit nicht durch eine
eigene Homepage im Internet vertreten sind, handelt es sich um inhabergefiihrte Unter-
nehmen. Damit ist die digitale Prasenz der Betriebe in Hiltrup-Mitte bereits sehr
ausgepragt.

Des Weiteren sind rd. 76 % der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
Uber das von Google betriebene Brachenverzeichnis ,Google My Business” im Internet auf-
findbar. Durch den Eintrag in das Brachenverzeichnis erhélt das Unternehmen eine
offentliche Prasenz auf Google, Google Maps und Google Plus und kann dort firmeneigene
Information wie Anschrift, Offnungszeiten, Kontaktdaten, Branchenzugehérigkeit sowie Bil-
der bereitstellen.

Uber das Google-Instrument ,Google-Maps” sind rd. 94 % der Einzelhandelsbetriebe im
Internet aufzufinden.

Tabelle 2:  Internetprasenz der Einzelhandelsbetriebe im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte

Internetprasenz der Betriebe

Eigene Homepage rd. 85 %
(davon mit Online-Shop) (rd. 31 %)
Google My Business rd. 76 %
Google Maps rd. 94 %
Zentrale Online-Datenbank

rd. 85 %
(Infopunkt Hiltrup)
Zentrale Online-Datenbank

rd. 100 %

(Stadt Miinster)

Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017.

Insgesamt betrachtet ist bei den Betrieben im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte eine ho-
he Internetpréasenz Uber verschiedene Plattformen bzw. Online-Dienste feststellbar. Dabei
nutzt die Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich das Internet
als Informationsplattform, nicht aber als Vertriebskanal.
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4. Herausforderungen fiir das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte durch die
Umsatzdynamik im Onlinehandel

Die aktuellen Herausforderungen fur das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte sind durch
folgende Rahmenbedingungen gepragt:

Onlinehandel:

* Die Umsétze im Onlinehandel steigen bundesweit betrachtet sowohl absolut als
auch relativ weiter an

* Hohe Umsatzanteile werden insbesondere in den Warengruppen Bekleidung und
Neue Medien/Unterhaltungselektronik erzielt

= Aktuelle Hochrechnungen prognostizieren fiir das Jahr 2025 einen Onlineanteil von
rd. 20 bis 25 % Uber alle Sortimete

* In den Warengruppen Bekleidung, Neue Medien/Unterhaltungselektronik und
Sport/Freizeit wird der Online-Anteil bis zum Jahr 2025 laut Prognosen um weitere
rd. 10 - 13 % steigen

Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte:

» Verkaufsflachenschwerpunkte im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte bilden die Be-
reiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung

= Uberwiegend kleinteiliger, zentrenrelevanter Einzelhandel entlang der Hauptein-
kaufslage, insbesondere im online-affinen Sortiment Bekleidung

» Strukturprdgende Anbieter finden sich nahezu ausschlieBlich im zentren- und nah-
versorgungsrelevanten  Sortimentsbereich  (insbesondere ~ Nahrungs-  und
Genussmittel)

» Bedeutungsgewinn des Ostlichen Bereiches des zentralen Versorgungsbereiches
durch die Entwicklung am Bahnhof Hiltrup

* Insgesamt hohe Internetprasenz der Betriebe Uber verschiedene Plattfor-
men/Online-Dienste; das Medium Internet fungiert dabei im Wesentlichen als
Informationsplattform, nicht als Absatzkanal

Im Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte finden sich zahlreiche kleinteilige, inhabergefihrte
Betriebe in online-affinen Branchen (u.a. Bekleidung, Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik, Sportartikel), die in besonderem MaBe durch die
Umsatzdynamik im Onlinehandel gepréagt sind. Damit wird der Kernbereich der Hauptge-
schaftslage vorraussichtlich verstérkt mit den Auswirkungen des Onlinehandels konfrontiert.
Angesichts bislang kaum nennenswerte Umsatzanteile im Lebensmittelbereich sind dem-
gegeniber speziell die strukturpragenden und hinsichtlich ihrer Verkaufsflachenausstattung
zukunftsfahig aufgestellten Lebensmittelanbieter im Ort derzeit kaum von einer Umsatzum-
verlagerung betroffen. Auch bei prognostizierten hohen Online-Zuwachsraten im Bereich
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Nahrungs- und Genussmittel werden diese Betriebe absehbar kaum vom Onlinehandel be-
troffen sein. Hier kénnten eher sich wandelnde Standortrahmenbedingungen, weitere
Konzentrationsprozesse und neue groBBere Markte dazu fihren, dass kleinere Anbieter ih-
ren Betrieb einstellen bzw. kleinere Filialen geschlossen werden.

Unter Berlicksichtigung aktueller Entwicklungen bedeutet dies fir das Stadtbereichszent-
rum Hiltrup-Mitte, dass der Ostliche Bereich des Zentrums als Einzelhandelsschwerpunkt an
Bedeutung gewinnen wird. Eine derartige Lageverschiebung stellt insbesondere den west-
lichen Bereich der Marktallee und die Nebenlagen in der WestfalenstraBe und der Stral3e
Hohe Geest vor Herausforderungen, von denen die dort vorhandenen strukturpréagenden
Lebensmittelanbieter K+K und Lidl jedoch voraussichtlich in geringerem MaBe betroffen
sind.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit durch die Entwicklung im Bereich Hiltrup-Bahnhof zusatzli-
che Kaufkraft an das Zentrum gebunden werden kann, die sich auch postitiv auf den
Kernbereich des Zentrums auswirken (u.a. Kopplungseinkdufe, Frequenzsteigerung) und die
Folgen der Umsatzdynamik im Onlinehandel mindern kénnte.
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5. Handlungsansatze zur Starkung des Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte
angesichts der Herausforderungen durch den Onlinehandel

Zwar fehlt es an Mdglichkeiten fir eine planungsrechtliche Steuerung des Onlinehandels,
gleichwohl bieten sich fur Stadtplanung und Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung,
Stadtmarketing, Standortgemeinschaften, Projektentwickler und Immobilieneigentiimer
vielfaltige Handlungsansatze zur Starkung des Handels in den Zentren.

Dabei geht es zum einen um die Stérkung und Sicherung der urbanen bzw. stationéren
Qualitaten als Gegenpol zum virtuellen Angebot im Internet und zum anderen um die
Integration der neuen Medien in die eigene Marketing- und Absatzstrategie.

Entsprechende Handlungsstrategien sollten jeweils maBBgeschneidert auf die ortsspezifi-
schen Besonderheiten und Herausforderungen zugeschnitten werden mit dem Ziel, dem
Innenstadtbesuch einen Mehrwert gegeniiber dem Kauf im Internet zu geben und einer
dauerhaften Abwertung der Zentren entgegenzuwirken.

Vor diesem Hintergrund sind fir das Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte zunachst die Aus-
gangssituation dargestellt und mogliche Verédnderungen durch den Onlinehandel
aufgezeigt worden. Zudem ist untersucht worden, in welcher Weise sich Hiltrup-Mitte der-
zeit als Einzelhandelsstandort im Internet prasentiert (s. vorangegangene Kapitel).

Darauf aufbauend ist ein Biindel an MaBnahmen zusammengestellt worden, die fir die
Stérkung des Stadtbereichszentrums Hiltrup-Mitte zielfihrend erscheinen. Die MaBBnahmen
richten sich an verschiedene — sowohl 6ffentliche als auch private — Akteure und erfordern
vielfach ein Zusammenwirken verschiedener Akteure, um Ressourcen zu bliindeln und eine
enstprechende Schlagkraft zu erhalten. Eine Systematisierung der MalBnahmen ist ange-
sichts des intergrierten Ansatzes nicht einfach. Es handelt sich sowohl um investive als auch
nicht-investive Maf3nahmen, um werbliche und um stadtebauliche MaBBnahmen, um MafB-
nahmen, die rein auf eine Stdrkung der stationdren Qualitdten abzielen und um
MaBnahmen, die eine Integration der neuen Medien vorsehen. Allen MaBhahmen gemein
ist, dass sie dazu beitragen sollen, Hiltrup-Mitte als vitalen, zukunftsfahigen Einzelhandels-
standort zu sichern und die Wertschépfung am Standort zu erhéhen.
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Tabelle 3:  MaBnahmen zur Starkung des Stadtbereichszentrums Hiltrup-Mitte

Handlungsebene

Akteure stationar online

Stadtplanung/ Konsequente gesamtstadti-

Stadtentwicklung sche Einzelhandelssteuerung

Wirtschaftsférderung Stadtbereichsmanagement schqlungsoffens’!ve DighislEieing
im Einzelhandel
Gemeiname Internetprasenz:
Ausbau der Funktionen des ,Info-
punkt Hiltrup”

Standort-/ Gemeinschaftsaktionen und

Handlergemeinschaft Veranstaltungen Gemeinsame Standort-App

Kommunikation Uber Facebook &
Twitter

Uberpriifung und Optimierung
der Qualitat der eigenen Ge- Google-my-business Account
schéftsflachen

Ei Websit
Einzelne Handelsbetriebe 'gene Yrebsite

Ausbau der Service- und Ber-

e e Eigener Onlineshop

Kommunikation Uber Facebook &
Twitter

Uberpriifung und Optimierung
der Qualitat der eigenen Ge-
schaftsflachen

Immobilieneigentiimer Engagement in Handler-
/Standortgemeinschaften

Ggf. bedarfsgerechte Anpas-
sung von Geschaftsmieten

Erstellung eines integrativen
Aufgefiihrte Akteure in Ge- | Handlungskonzepts zur ganz-
meinschaft heitlichen Starkung des
Stadtbereichszentrums

Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017.

Steuerungs- und Gestaltungsmdglichkeiten der Stadt Miinster

Die Stadt Munster kann Uber ihre Stadtentwicklungsplanung im Wesentlichen die Rahmen-
bedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Hiltrup-Mittte mitgestalten und
optimieren. In diesem Zusammenhang ist das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept von herausragender Bedeutung. Wichtig ist eine konsequente Umsetzung und ein
zuriickhaltender Umgang mit Handelsansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungs-
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bereiche, um einen Schutz der Zentren zu erméglichen. Zudem sind ein fortlaufendes Mo-
nitoring verbunden mit der regelméBigen Fortschreibung des Konzepts von Bedeutung.
Mit ihrem digitalen Einzelhandelskataster ist die Stadt Minster hier bereits gut aufgestellt.

Gleichwohl kénnen diese Grundlagen nur einen wertvollen Orientierungsrahmen leisten, sie
reichen aber fur eine aktive Positionierung angesichts der Herausforderungen des Online-
handels und fiir zielgerichtete MaBBnahmen zur Stérkung des Stadtbereichszentrum Hiltrup-
Mitte nicht aus.

Einen wirksamen Beitrag kénnte eher ein teilrdumliches Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept liefern. In einem solchen Rahmen koénnten basierend auf einer umfassenden
empirischen Auseinandersetzung mit dem Standort im Rahmen von Handler-, Kunden- und
Haushaltsbefragungen und mit Beteiligung der Akteure vor Ort deutlich umfassender als
mit diesem Einzelhandelskonzepts ganzheitliche Strategien zur Starkung des Stadtbereichs-
zentrums Hiltrup-Mitte erarbeitet werden.

Aus einem deartigen teilrdumlichen Stadtentwicklungskonzept konnte ggf. auch der Bedarf
fir ein Stadtbereichsmanagement in Hiltrup-Mitte abgeleitet werden. Dieses konnte die
privaten Ressourcen vor Ort blindeln und gemeinsam mit Gewerbetreibenden und Immobi-
lieneigentimern die Standortentwicklung positiv beeinflussen. Die Handlunsgfelder sind so
vielfaltig wie die Handlungsbedarfe vor Ort: sie umfassen MaBBnahmen zur Erhéhung der
digitalen Sichtbarkeit, gemeinschaftliche Aktionen zur Starkung des Handelsstandort und
zur Erhéhung der Kunden- und Kaukraftbindung, ein aktives Flachenmanagement u.a.m..

Ansatzpunkte flr die stéddtische Wirtschaftsforderung bieten sich vor allem in der Bestands-
forderung. Uber eine Schulungsoffensive ,Digitalisierung im Einzelhandel” kdnnten die
Minsteraner Handler (Betriebe in Hiltrup, aber auch an anderen Standorten) Uber die M6g-
lichkeiten digitaler Vertriebs- und Marketingtools informiert und in der Umsetzung
entsprechender Tools begleitet werden.

Handlungsansatze fiir die Einzelhdndler in Hiltrup-Mitte

Hauptakteure, wenn es um die Reaktion auf die Herausforderungen des Onlinehandels
geht, sind die Handler in Hiltrup-Mitte selbst. Sie kommen angesichts der veréanderten Ein-
kaufsgewohnheiten nicht umhin, mehrgleisig zu fahren. Dabei kann die Mitwirkung in einer
ortlichen Standort- oder Werbegemeinschaft vielféltige Chancen bieten, unabhéngig da-
von, ob es um die Starkung der stationdaren Kompetenzen, ein vermehrtes Online-
Engagement oder eine Mischung aus beidem geht.

Die Kombination digitaler und stationarer Marketing- und Absatzkanéle geht einher mit ei-
nem deutlich héheren Aufwand fir den einzelnen Héandler, wird in Hiltrup-Mitte aber
bereits von einem Grof3teil der Betriebe umgesetzt. Wahrend es im stationéren Betrieb vor
allem darum geht, die Kernkompetenz in den Bereichen Service und Beratung sowie Wa-
renprésentation zu stdrken und Aktionen und Veranstaltungen in den Geschéften
auszubauen, basiert der zweite Ansatz auf einer Multi-Channel-Strategie, die verschiedens-
te digitale Vertriebs- und Marketingtools beinhalten kann. Allgemeine Empfehlungen fir
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die Betriebe in Hiltrup-Mitte sind schwer zu formulieren: Je nach Betriebskonzept, Sorti-
ment und Zielgruppe sollte jeweils eine individuelle Vertriebs- und Marketingstrategie
entwickelt werden. Nur in bestimmten Fallen wird ein eigener Onlineshop die richtige Lo-
sung sein. In der Regel wird es mehr um die Erhéhung der digitalen Sichtbarkeit und
Préasenz gehen. Dies kann eine eigene Website leisten, kann zunéchst aber auch tber einfa-
chere und deutlich kostenglinstigere Angebote realisiert werden. ,Google My Business”
hat sich in der Praxis sehr etabliert und erméglicht eine offentliche Prasenz auf Google,
Google Maps und Google Plus. Dort kénnen firmeneigene Information wie Anschrift, Off-
nungszeiten, Kontaktdaten, Branchenzugehdrigkeit sowie Bilder bereitgestellt werden, die
von den Kunden schnell bei einer ersten Google-Suche abrufbar sind.

Uber diese einzelbetrieblichen MaBnahmen hinaus sollte die weitere Stirkung der gemein-
samen Internetprasenz der Handler in Hiltrup-Mitte forciert werden: Mit dem , Infopunkt
Hiltrup” besteht bereits eine gute Basis, die jedoch sowohl in Bezug auf ihre Funktionalitat
bzw. ihren Nutzen fir den Kunden als auch ihr Design und ihre Anwendungsfreundlichkeit
ausbauféhig ist. Eine derartige gemeinschaftliche Internetprésenz ist eine Mindestvoraus-
setzung fir ein Stadtbereichszentrum wie Hiltrup-Mitte.

Angesichts des anhaltenden Erfolgs der groBen Online-Marktplatze riicken darlber hinaus
lokale Online-Marktplatze in den Fokus von Handlergemeinschaften, Standortinitiativen
und ortlichen Wirtschaftsforderungen. Lokale Online-Marktplatze stellen eine Weiterent-
wicklung der groBen Uberregionalen Marktplatze dar und sprechen gezielt die Kunden
einer Region an. Ziel derartiger Plattformen ist es, Waren nicht nur tUber das Internet zu
verkaufen, sondern das stationdare Geschaft mit dem Onlinehandel zu verbinden und die
Verbraucher zu animieren, im lokalen Handel einzukaufen, ohne dabei auf die Annehmlich-
keiten des Internets zu verzichten. Im Fokus steht nicht nur der reine Verkauf, sondern die
Information tber das Angebot und die Handler vor Ort. Eine gemeinsame lokale Online-
plattformen kann die technischen und finanziellen Hirden (Entwicklungs-, Betriebs-, Finanz-
und Vermarktungsaufwand) fur die Handler zum Eintritt in die Internet-Welt durch geteilte
Kosten fur Aufbau, Umsetzung und Marketing senken. So kdnnen insbesondere kleinere
Handler auf das Informationsbedirfnis der Konsumenten reagieren, ihre Sichtbarkeit im
Netz erhéhen, an den Chancen des Onlinehandels teilhaben und damit gleichzeitig das sta-
tionare Geschaft anstoBen.

Inwieweit derartige gemeinschaftliche Einkaufsplattformen im Sinne von Atalanda, Simply
Local, Locafox 0.3. sinnvoll sind, wird derzeit an verschiedenen Orten bundesweit getestet.
Die Erfahrungen anderer Kommunen und Handlergemeinschaften, die — z. T. mit &ffentli-
cher Forderung - viel Geld und Zeit in derartige MaBBnahmen investieren, sollten
aufmerksam beobachtet und auf den eigenen Standort adaptiert werden, sofern sie erfolg-
versprechend erscheinen. Die bisherigen Erfahrungen zeigen jedoch, dass lokale
Onlineshopping-Plattformen bislang nur bedingt erfolgreich sind. Oft fehlt es an der krit-
sichen Masse teilnehmender Betriebe, um dem Kunden ein hinreichend attraktives
Angebot zu bieten. Eine weitere Herausforderung besteht angesichts der Dominanz von
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Online-Anbietern wie Amazon oder Zalando darin, dem Kunden den echten Mehrwert ei-
ner lokalen Onlineshopping-Portale zu vermitteln und die hohen Erwartungen der
Verbraucher an Funktionalitét, Service und Preisgestaltung beim Einkauf im Internet zu er-
fillen. Dem gegeniber stehen erhebliche Aufwande und Kosten fir die teilnehmenden
Betriebe. Damit ist derzeit eher fraglich, inwieweit eine vollumfangliche Marktplatzfunktion
mit integriertem Onlineshop erforderlich ist, wenn die digitale Sichtbarkeit des Einzelhan-
delsstandorts Hiltrup-Mitte, die Darstellung der Unternehmen am Standort und die reine
Information der Kunden im Mittelpunkt stehen.

Anders sieht es bei diversen, eher niedrigschwelligen Online-Tools aus: insbesondere die
aktive Bespielung sozialer Netzwerke wie Facebook und Twitter kann dem Einzelhandel in
Hiltrup-Mitte vielfaltige attraktive und kostengiinstige Moglichkeiten fir die Kommunikati-
on mit potenziellen Kunden bieten. Sowohl auf Ebene der Handlergemeinschaft als auch
auf einzelbetrieblicher Ebene sollten diese Kandle genutzt werden, sofern Sortiment oder
Zielgruppe dem nicht entgegenstehen.

Viele weitere digitale Tools — insbesondere diverse Smartphone-Apps — werden derzeit
ebenfalls verschiedenenorts geprift. Die Erfahrungen mit u.a. Pouch-Funktionen®* und
Augmented Reality (AR)* sollten ebenfals aufmerksam beobachtet werden. Inwieweit diese
erfolgsversprechend sind wird die Zukunft zeigen.

Die genannten digitalen Strategien ersetzen jedoch nicht das aktive Engagement der
Handler vor Ort fur eine klare strategische Positionierung und ein zielgerichtetes Manage-
ment, um erhebliche Bedeutungs- und Funktionsverluste zu vermeiden.

Ein Schlisselfaktor liegt in einem auf die jeweils ortsspezifischen Besonderheiten zuge-
schnittenen funktionsgemischten Angebot. Hier verfigt Hiltrup-Mitte Uber beste
Voraussetzungen, die es zu sichern und auszubauen gilt. Insbesondere den bestehenden
Betriebsformen und Sortimentsmix mit einer guten Durchmischung von frequenzstarken
Ankerbetrieben im kurzftistigen Sortimentsbereich und einem vielféltigen kleinteiligen An-
gebot im mittelfristigen Bedarfsbereich — insbesondere in den zentrenrelevanten
Sortimenten — gilt es zu starken.

Gleichwohl greift eine Wettbewerbspositionierung allein Uber das Warenangebot zu kurz.
Der Gestaltung von Einkaufserlebnissen, von Emotionen, Atmosphéare und zwischen-
menschlicher Kommunikation kommt eine wachsende Bedeutung zu. Hierbei spielen neben
dem Handelsangebot Gastronomie, Kultur sowie Service- und Veranstaltungsangebote eine
wesentliche Rolle.

35 Marketing-Tool, worliber Einzelhdndler u.a. Mobile-Paymant und eigenes Belohnungsprogramm (Sammel-

punktesystem) anbieten kdnnen

3 Computergestitzte Erweiterung der Realitdtswahrnehmung; Anwendungen im Einzelhandel u.a. im Bereich
Marketing und Werbung (durch AR angereicherte Plakate und Schaufenster), Kundenservice (Darstellung
zusétzlicher Produktinformationen wie Verfigbarkeit, alternativer Farben oder GroBen)
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Jeder einzelne Handler ist gefordert, gerade die Qualitaten, die ihn von anonymen Inter-
netanbietern  unterscheiden, gezielt zu nutzen und auszubauen: Service,
Beratungskompetenz, persénliche Kudennéhe, Einkaufserlebnis und Emotionen.

Weiterer Handlungsbedarf besteht mit Blick auf die Geschéftsflachen: Mit dem Struktur-
wandel im Einzelhandel, der Umsatzdynamik im Onlinehandel und verénderten Anspriichen
und Einkaufsgewohnheiten der Verbraucher wandeln sich auch die Anforderungen an zeit-
geméaBe Handelsimmobilien. Handler und Immobilieneigentimer in Hiltrup-Mitte sollten
die Zukunftsfahigkeit der eigenen Geschaftsflachen, d. h. die jeweilige GréBe, den Zustand
und den Zuschnitt kritisch Gberprifen und ggf. optimieren. Ansatzpunkte kénnen je nach
Betrieb bzw. Immobilie in einer zeitgemaBen Herrichtung und einem barrierefreien Zugang
der Geschaftsflachen, einer Veranderung des Zuschnitts der Geschéftsflachen z. B. durch
Zusammenlegung der Geschaftsflichen mit denen benachbarter Immobilien, einer Offnung
fur alternative Nachnutzungskonzepte sowie in einer Kombination verschiedener Nutzun-
gen bestehen. Gegebenenfalls ist fiir einzelne Betriebe auch eine Verlagerung in eine
zentralere bzw. frequenzstarkere Lage des Stadtbereichszentrums Hiltrup-Mitte zielfihrend.
Immobilieneigentiimer missen vor diesem Hintergrund ihre Mietpreisforderungen kritisch
hinterfragen und ggf. marktgerecht anpassen. Zudem ist Immobilieneigentimern im Sinne
der Werterhaltung und -steigerung ihrer eigenen Immobilien zu empfehlen, sich fur den
Handelsstandort Hiltrup-Mitte zu engagieren und Handler bzw. Standortgemeinschaften
beitreten bzw. diese finanziell unterstiitzen.

Ausblick

Auch wenn gegenwartig nur schwer absehbar ist, wie der Onlinehandel die Einkaufsge-
wohnheiten und damit verbunden auch die Einzelhandelsstrukturen in Hiltrup-Mitte letztlich
veréandern wird, erfordern die gegenwartigen Entwicklungen ein aktives Handeln der Ak-
teure vor Ort. Angesprochen sind sowohl die Stadt Minster mit ihrer Stadtent-
wicklungsplanung und Wirtschaftsférderung als auch die privaten Akteure vor Ort, insbe-
sondere die Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer.

Die bisherige Erfahrungen zeigen, dass die Digitalisierung fiir den Handel nicht nur ein Risi-
ko ist, sondern auch vielfaltige Chancen bietet. Gegenwartig zeichnet sich ab, dass der
Onlinehandel vor allem trendverstarkend auf bestehende Entwicklungen wirkt und die Dis-
krepanz zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie starken und schwachen
Einzelhandelsstandorten weiter verstarken wird. Die dargestellten Handlungsanséatze stellen
ausgewahlte Ansatzpunkte dar, um den Wandel in Hiltrup-Mitte aktiv zu gestalten. Der Er-
arbeitung im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die
Stadt Minster entsprechend sind viele Handlungsansatze eher oberflachlich gehalten. Ihre
Weiterqualifizierung bedarf einer umfassenden Beteiligung der Akteure vor Ort und weite-
rer empirischer Analysen, z. B. im Rahmen von Befragungen von Handlern, Kunden und
Einwohnern im Einzugsbereich.
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Die Handlungsansatze sind bewusst so formuliert, dass sie auch auf andere Einzelhandels-
standorte in Minster — insbesondere einige andere gewachsene Stadtbereichszentren —
Ubertragen und dort jeweils individuell und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden kon-
nen.

Auch wenn jeweils die individuellen Rahmenbedingungen in den einzelnen Stadtbereichs-
zentren entscheidend fiir die konkrete Auswahl und Zusammenstellung der MaBBnahmen
sind, wird an allen Standorten ein mehrdimensionales Agieren erforderlich sein: Die Nut-
zung der technischen Méglichkeiten des Internets ist dabei ebenso unverzichtbar, wie eine
konsequente Stérkung der Qualitdten von Innenstadt und stationdrem Betrieb.
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Anlage lll: Miinsteraner Sortimentsliste (Kurzform)

Quelle:

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel (chne
Kinderwagen)

Bekleidung aller Art
Bettwaren (ohne Matratzen)
Bucher, Literatur

Birobedarf, Organisations-
mittel

Computer und —zubehér,
Kommunikationsmittel

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehér
Fotogerate und -artikel
Glas/Porzellan/Keramikartikel

Handarbeitsartikel/Strick-
waren, Stoffe, Tuche, Meter-
ware

Haushaltswaren, Hausratartikel
Haus- und Heimtextilien
Jagdbedarf/Waffen

Kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Bilder und -rahmen

Lederwaren
Leuchten

Medizinische und orthopéadi-
sche Gerate

Musikinstrumente, Musikalien

Optische Erzeugnisse

Schreib- und Papierwaren/
Schulbedarf/Bastelbedart

Schuhe
Spielwaren/Hobbyartikel

Sportartikel/Sportgerate/Sport-
bekleidung (ohne Reitsport
und SportgroBgeréte)

Telefone/-zubehor

Unterhaltungselektronik, Ton-
trager

Uhren, Edelmetallwaren,
Schmuck

Gleichzeitig nahversorgungs-
relevant

Blumen (Schnittblumen, Topf-
pflanzen)

Drogerie-/Parfimerie-
artikel/Kosmetische Artikel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutische Artikel
Tabakwaren

Tierfutter/Tierpflegeartikel fiir
Kleintiere

Zeitschriften/Zeitungen

Nicht zentrenrelevante
Sortimente*

Autos, Autoteile, -
zubehdr und -reifen

Baumarktsortiment im
engeren Sinne

Boote und Zubehor

e Campingwagen und

-artikel, Zelte
Erotikartikel

Gartenbedarf, -mobel,
-gerate, Pflanzen

Haushaltsgrof3geréte,
weilBe Ware

Kinderwagen
Kichen

Matratzen

Mobel, Bliromaobel

Motorrader, -zubehor und
-reifen

Reitsportartikel (ohne
Reitbekleidung und Reit-
schuhe)

Sauna-/Schwimmbad-
anlagen

SportgroBgeréte
Teppiche
Tiermobel

Zoologischer Bedarf/
Lebende Tiere

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergénzt um sortiments-

spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; * Kurzform fir nicht zen-
trenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant.
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