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1 EinfUhrung

Bereits seit dem Jahr 2004 erfolgt die aktive Steuerung des Einzelhandels in
MUnster auf Grundlage des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Die durch den Rat der Stadt MUnster beschlossene konzeptionelle Grundlage zur
Einzelhandelssteuerung wird derzeit durch die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2018 gebildet. Kernziele des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts sind die Sicherung und Starkung der oberzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt, die stddtebaulich-funktionale Stdarkung der zentralen
Versorgungsbereiche, die Bereitstellung einer méglichst wohnortnahen und zu-
kunftsfahigen Nahversorgung sowie eine gezielte stddtebaulich und versorgungs-
strukturell vertragliche Steuerung von Einzelhandelsstandorten auBBerhalb der
Zentren- und Nahversorgungsstruktur. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
hat sich in der Anwendung vielfach bewdhrt und greift auf allen Ebenen — von der
Investorenberatung Uber die Bauleitplanung bis hin zu Baugenehmigungsverfah-
ren.

Eine dauerhaft rechtssichere Grundlage kann das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept aus fachlicher Sicht aber nur bei einer regelmdBigen Fortschreibung, in wel-
cher die Bewertungsgrundlagen (u. a. Einwohner, Einzelhandelsbestand, Kauf-
kraft) sowie die Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung der aktuellen und
kUnftig absehbaren Situation entsprechen, gewdhrleisten. In diesem Kontext gilt
es insbesondere zu betonen, dass Minster seit Jahren eine gemessen an der Ein-
wohnerzahl stark wachsende Stadt ist, auf der im Sinne einer Deckung der hohen
Nachfrage nach Wohnraum mit umfassenden Wohnbauentwicklungen reagiert
wird (z. B. im Bereich der ehemaligen Kasernen in Gremmendorf und Gievenbeck,
in Hiltrup-Ost, in Handorf und im neuen urbanen Stadtquartier an der Steinfurter
StrafBe). Vor diesem Hintergrund ist es ein wesentliches Ziel der Stadt MUnster,
eine auf die aktuellen und kinftigen Bedarfe ausgerichtete Versorgungsstruktur
im Stadtgebiet zur Verfigung zu stellen. Dabei spielt insbesondere die Bereitstel-
lung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur eine entscheidende Rolle in
der Einzelhandelsplanung und -steuerung. Um die Nahversorgung fir die kinfti-
gen Bewohnerinnen und Bewohner in den neuen Wohnbaugebieten sicherzustel-
len sowie darUber hinaus nach wie vor bestehende Defizite auszugleichen und so-
mit insgesamt eine mdoglichst flachendeckende Nahversorgungsstruktur in der
Gesamtstadt zu gewdhrleisten, bedarf es u. a. einer fortlaufenden Uberprifung
des bestehenden Zentren- und Standortsystems (inkl. einer Prifung zur Erweite-
rung und Neuausweisung von entsprechend stddtebaulich und versorgungsstruk-
turell sinnvollen Einzelhandelsstandorten). Vor diesem Hintergrund soll das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt MUnster aus dem Jahr 2018 nun-
mehr erneut fortgeschrieben werden.

DarUber hinaus soll das bestehende Einzelhandelskonzept an die gegenwdrtigen
Herausforderungen aufgrund der weltweiten, multiplen Krisen (u. a. Nachwirkun-
gen der Corona-Pandemie sowie Effekte des Ukraine-Kriegs und der Energie-
krise), aus denen sich gdnzlich neue angebots- und nachfrageseitige Dynamiken
ergeben haben, angepasst werden. So ist auf der Angebotsseite insbesondere ein
verringertes Expansionsgeschehen in vielen Branchen des Einzelhandels zu be-
obachten, das v. a. mit steigenden Energiekosten und Bauzinsen sowie der allge-
meinen Konsumzurickhaltung in Deutschland begrindbar ist. Hinzu kommen
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nach wie vor teilweise Unsicherheiten durch gestérte Lieferketten und Liefereng-
pdsse. Auf der Nachfrageseite sind ebenfalls démpfende Faktoren zu konstatie-
ren, die sich insbesondere durch steigende Verbraucherpreise und inflationsbe-
dingt sinkende Realléhne sowie die krisenbedingt allgemeine Konsumzurickhal-
tung bemerkbar machen.

Die beschriebenen krisenhaften Entwicklungen wirken dabei auch auf bereits |an-
ger andauernde Trends: So gewinnt insbesondere die Verschiebung zum Online-
Handel weiter an Dynamik (wenngleich 2022 ein tempordrer Umsatzrickgang zu
beobachten war). Ebenso gewinnen die Anforderungen an Einzelhandelsstand-
orte sowie die Anpassung von Betriebstypen an neue Markterfordernisse weiter
an Bedeutung (z. B. Umstrukturierungsbedarfe bei SB-Warenhdusern und Ein-
kaufszentren). Auch wenn insgesamt das Expansionsgeschehen in der deutschen
Einzelhandelslandschaft in eine Konsolidierungsphase Ubergegangen ist, so gibt
es in einzelnen Marktsegmenten (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Baumarkt-
sortiment, Sonderpostenmdrkte) durchaus noch steigende Fldchenbedarfe — der-
zeit allerdings eingeschrdnkt aufgrund der oben aufgefUhrten angebots- und
nachfrageseitigen Rahmenbedingungen. GréBere gesellschaftliche Transformati-
onsprozesse (z. B. demografischer Wandel, Individualisierung) setzen sich hinge-
genungebremst fort und GuBern sich sowohl auf der Nachfrageseite in Form eines
verdnderten Konsumverhaltens als auch auf der Angebotsseite im Rahmen von
Betriebsaufgaben aufgrund fehlender Nachfolger. Diese sind nicht nur durch feh-
lende Nachfolgeregelungen zu begrinden, sondern auch durch eine mangelnde
Ausrichtung eben dieser Betriebe auf die stark polarisierten Ziel- und Kunden-
gruppen und deren unterschiedliche Anspriche sowohl an hochwertige und erleb-
nisorientierte Angebote als auch an discountorientierte Produkte.

Den grof3tenteils gesellschaftspolitischen und betriebswirtschaftlich bedingten
Entwicklungen stehen landesplanerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf
Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer
BeschlUsse gegenUber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen
sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. In diesem Kontext gilt es flankie-
rend, die aktuellen (rechtlichen) Rahmenbedingungen (u. a. Einzelhandelserlass
NRW 2021, EuGH-Urteil zur Dienstleistungsrichtlinie) zu wirdigen, um somit wei-
terhin eine rechtssichere Grundlage fUr die Bauleitplanung und Genehmigungs-
verfahren bei der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben zur Verfigung zu stellen.

Mit dem vorliegenden Konzept beabsichtigt die Stadt MUnster die Weiterentwick-
lung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur weiterhin auf eine
tragfdhige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels fur die
stddtebaulichen Zentren stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und
Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesichert werden. Die Starkung und Wei-
terentwicklung von lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Zentren geho-
ren damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von MUnster. In diesem Zusammen-
hang erfolgt — ergdnzend zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018 - eine be-
sondere Betrachtung von Handwerk und Gastronomie in den Zentren sowie eine
Analyse der MUnsteraner Wochenmdarkte (allerdings stellt die Konzeptfortschrei-
bung nach wie vor im Wesentlichen ein sektorales Steuerungskonzept fur den Ein-
zelhandel dar).
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Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fUr die Stadt MUnster folgende Aspekte bzw. Themen im Betrach-
tungsfokus:

=  Gezielte Weiterentwicklung des bestehenden Konzeptes (keine vollum-
fangliche Neuaufstellung bzw. -formulierung)

= Aktualisierung der Angebotssituation (dabei neu: gesonderte Betrachtung
von Handwerk und Gastronomie in den zentralen Versorgungsbereichen
(ZVB), Wochenmarktanalyse)

=  W0Urdigung aktueller rechtlicher und konzeptioneller Rahmenvorgaben

= Aktualisierung und Wirdigung der angebots- und nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen

= Darstellung von Entwicklungsperspektiven

= Aktualisierung des Zentren- und Standortmodells

= Weiterentwicklung des Nahversorgungskonzeptes (inkl. Neuausweisung
von Nahversorgungslagen)

= Uberprifung der 6rtlichen Sortimentsliste

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsdtze als wichtiges Regelwerk fir die
Bauleitplanung

Um weiterhin eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in MiUnster zu sichern und
dauerhaft zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fiUr die kommunale Bauge-
nehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfi-
gung.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in zwei Facharbeitskreisen erértert. DarUber hinaus wur-
den die BUrger im Rahmen einer Online-Befragung zur Mitwirkung eingeladen. Auf
diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen oértlichen Gegeben-
heiten in MUnster BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune. Das Recht sowie Inhalt und Umfang dieser Steuerungsmaoglichkei-
ten werden durch Gesetze, Gerichtsurteile sowie ergdnzende Planwerke wie dem
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vorgegeben.

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden nachfolgend die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsla-
genund zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. DariUber hinaus wird auch die ak-
tuelle Rechtsprechung der Europdischen Ebene beachtet.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Kommunen sind durch das Bau- und Planungsrecht mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtisch gewinn-
bringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Bauleitplanung kann die 6ffent-
liche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die BUrgerschaft sowie Besu-
chende interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Stadtteil- oder Nahversor-
gungszentren und an Nahversorgungs- und Sonderstandorten dauerhaft zu sta-
bilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem
Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erarbeiteten Begrindung. Da die
Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschréankung von Vor-
haben bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns
bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kormmuna-
len SteuerungsbemUhungen missen stets raumordnerische oder stddtebauliche
— also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung’. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommmunaler Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in §9 Abs.2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die
Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deut-
lich hervorgehoben.?

" Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt durch das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ:
4 C 2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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DarUber hinaus gewdhrleistet das Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Kon-
formitdt zu den Zielen und Grundsd&tzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch beschlossener Fachbei-
trag eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und
den Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraus-
setzungen fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes sind u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Minster,
damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu berUcksichtigen ist.

2.2 EUROPAISCHE EBENE

Auf europdischer Ebene hat ein EuGH-Urteil aus 2018 (EuGH, Urteil vom 30.1.2018
- C-360/15, C-31/16, zur RL 2006/123, sog. Dienstleistungsrichtlinie) in der deut-
schen Einzelhandelsteuerung viel Beachtung gefunden. Hieraus geht hervor, dass
eine nicht verhdltnismafBige (zur ErfUllung des verfolgten Zieles), nicht erforderli-
che (zwingender Grund des Allgemeininteresses) und diskriminierende (mengen-
mdBige oder territoriale Beschrdnkung) Einschrdnkung der Entwicklungsmaglich-
keiten von Einzelhandel durch Bauleitplanung gegen Unionsrecht verstoBt.

In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass die EU-Kommission nach aktu-
ellemm Kenntnisstand Untersuchungen im Rahmen von Vertragsverletzungsver-
fahren gegen Einzelhandelsregelungen in den Landesentwicklungspldnen mehre-
rer Bundesldnder (u. a. Niedersachsen, Baden-Wirttemberg und NRW) durch-
fUhrt. Dabei geht es unter anderem auch um die Frage, ob die Europarechtskon-
formitat der LEP-Regelungen noch dadurch gewdhrleistet wird, dass Zielabwei-
chungsverfahren die "Scharfe" der LEP -Regelungen im Bedarfsfall abmildern
kénnen. Die EU-Kommission ist davon nicht Uberzeugt und bezweifelt insbeson-
dere den praktischen Nutzen der in den landesplanerischen Regelungen enthalte-
nen Zielabweichungsverfahren. Der Ausgang dieser Verfahren und deren Auswir-
kungen auf die LEP-Praxis in Deutschland ist offen.

2.3 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren bindende Ziele und abwdgbare Grund-
sdtze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichti-
gen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in MUnster we-
sentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben (LEP NRW)

In der aktuell geltenden Fassung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-West-
falen (LEP NRW) (Stand: 03.07.2024) finden sich folgende Ziele [Z] und Grunds-
atze [G] zur Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts Beachtung bzw. BeriUcksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groBflachigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dUrfen nur in regionalplanerisch
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festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [6.5-2Z] Standorte des grof3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 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 verkehrsmdafBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevodlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdRB Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diUrfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-
gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
RiUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist
und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

"

den.

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fiUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”
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= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
aufBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung aufBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdl § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. DarUber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungspldne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pldne fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen. [...]"

Auf Grundlage des Beschlusses vom 14. Md@rz 2025 befindet sich der LEP NRW
aktuell in der 3. Anderung, begleitet durch ein derzeit laufendes Beteiligungsver-
fahren. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Uberarbeitung der landespla-
nerischen Vorgaben zur Einzelhandelssteuerung. Diese reagiert unmittelbar auf
das sogenannte Dortmund-Urteil des OVG NRW (Urteil vom 29. Juni 2021 -10 D
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121/17.NE), in dem wesentliche Teile der bisherigen Festlegungen zur Steuerung
groB3flachigen Einzelhandels fUr unwirksam erklart wurden. Die gednderten Fest-
legungen im LEP zielen daher auf eine rechtssichere Neuausrichtung der landes-
planerischen Einzelhandelssteuerung ab, insbesondere durch die prazisere Defini-
tion zentraler Versorgungsbereiche und eine klarere Abgrenzung der raumbedeut-
samen Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe.

Landesinitiative ,Zukunft. Innenstadt” und Einzelhandelserlass NRW 2021

Die Landesregierung in NRW hat die Landesinitiative ,Zukunft. Innenstadt. Nord-
rhein-Westfalen." auf den Weg gebracht, in deren Rahmen sie u.a. die Flexibilisie-
rung des Planungsrechts fir den Lebensmitteleinzelhandel (LEH) anstrebt.
Dadurch soll den ,Kundenanforderungen an einen barrierefreien und modernen
Lebensmitteleinzelhandel genUge” getan werden. Zudem soll ,zur Verbesserung
der Nahversorgung [die] Ansiedlungen von Lebensmitteleinzelhandelsunterneh-
men in stddtebaulich integrierten Lagen auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche” weiter geférdert werden.3

Auch der Einzelhandelserlass NRW 2021 beinhaltet eine Flexibilisierung bei der
raumordnerischen Prifung von Einzelhandelsvorhaben auBerhalb eines festge-
legten ZVB. Nach Ziffer 5.8 des Einzelhandelserlasses (siehe S. 85) muss eine Vor-
lage des Bauantrags bzw. der Bauvoranfrage fir ein Einzelhandelsvorhaben au-
Berhalb eines festgelegten ZVB bei der zustdndigen Raumordnungsbehdrde erst
ab einer zur Genehmigung gestellten Verkaufsfldche von Gber 1.200 m? erfolgen.
Durch diese Handlungsanweisung soll den Kommunen mehr Eigenverantwortung
bei der Zulassung von Einzelhandelsbetrieben bis zu dieser GréBenordnung Uber-
lassen werden. Zu berUcksichtigen ist in diesem Kontext jedoch insbesondere, ob
es sich bei mehreren Einzelhandelsbetrieben um eine Funktionseinheit bzw. Ag-
glomeration handelt (vgl. hierzu EH-Erlass NRW 2021).

DarUber hinaus enthalt der Einzelhandelserlass ,Hinweise, Empfehlungen und
Weisungen [zur] landeseinheitlichen Planung und bauordnungsrechtlichen Beur-
teilung von groBBfldchigen Einzelhandelsbetrieben. Sie gehen vom geltenden Recht
aus und bericksichtigen die einschldgige Rechtsprechung. Sie sind ausschliellich
auf stddtebauliche und raumordnerische Ziele, insbesondere auf die Sicherung ei-
ner ausreichenden und ausgewogenen Versorgung mit GUtern aller Bedarfsstufen
i. S. d. Daseinsvorsorge, ausgerichtet. Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den Wett-
bewerb der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsformen des Handels Ein-
fluss zu nehmen.

Der Erlass dient somit insbesondere auch einer Stdrkung der kommunalen Pla-
nungshoheit, die durch die Hinweise und Empfehlungen unterstitzt werden soll.
Denn es ist vor allem Aufgabe der Kommunen, die Einzelhandelsentwicklung vor
Ort zu steuern, um sowohl die Zentren zu stdrken als auch die Nahversorgung zu
sichern” (EH-Erlass NRW 2021, S. 7).

Die Hinweise, Empfehlungen und Weisungen des Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen 2021 wurden bei der Erstellung dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes, insbesondere im Nahversorgungskonzept, berUcksichtigt.

3 Landesinitiative ,Zukunft. Innenstadt. Nordrhein-Westfalen." der Landesregierung, vertreten durch die Minis-

terin fUr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, den Minister fir Wirtschaft, Innova-
tion, Digitalisierung und Energie des Landes NRW und den Minister der Finanzen des Landes NRW).
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Regionalplanerische Vorgaben

Im derzeit gUltigen Regionalplan Minsterland der Bezirksregierung MUnster (in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17.04.2025) sind die im Folgenden zusam-
menfassend dargestellten Ziele zur Ansiedlung grof3fldchiger Einzelhandelsvorha-
ben formuliert:

Z 111.3-1 Beachtung der ASB-Zweckbindungen; Nachnutzung

= (1) ,Die festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiche mit zweckgebunde-
nen Nutzungen fir

Ferieneinrichtungen, Sport- und Freizeitanlagen (ASB-Z-E),

Einrichtungen des Bildungswesens (ASB-Z-B),

Einrichtungen des Gesundheitswesens (ASB-Z-G),

Standorte fir groB3fldchigen Einzelhandel (ASB-Z-EH),

Militdarische Nutzungen (ASB-Z-M),

Technologieparks (ASB-Z-TP) und

sonstige Zweckbindungen (ASB-Z)

sind den jeweils genannten Zweckbindungen vorbehalten. Weitere Nutzun-

O 0O 0O O O O O

gen sind nur untergeordnet und in einem engen funktionalen Zusammen-
hang mit der Zweckbindung zuldssig. Ihr Umfeld ist von konkurrierenden
Nutzungen, die ihre Funktion und ihre Weiterentwicklung beeintrachtigen
kdédnnten, freizuhalten.”

= (2) ,Nach Aufgabe der zweckgebundenen Nutzungen sind diese Bereiche
wieder der urspringlichen Nutzung zuzufUhren und / oder der Umge-
bungsnutzung anzupassen.”

Z 111.3-9 ASB-Z-EH - Standorte des groB3flachigen Einzelhandels

= (1) ,Dieim Regionalplan festgelegten ASB-Z-EH dienen der Aufnahme von
groBBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandels-
standorten.”

= (2) ,Ausnahmsweise darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Berei-
chen die Voraussetzungen fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
unterhalb der GrofB3flachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um
Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der
Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich untergeordnet
ist. Die Ansiedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidgren Nut-
zungen darf in untergeordnetem Mal3 zugelassen werden."
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3 Methodik

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfolgte in drei we-
sentlichen Erarbeitungsphasen: Der Analysephase, der Phase der Leitlinien und
der Konzeptionsphase. In die einzelnen Erarbeitungsschritte sind analytische und
bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primar-
statistische, empirische Erhebungen zurlckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebaulich-funktionale
Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Vor-Ort-Analyse
(inkl. Wochenmdérkte und Sekundérstatistik
Handwerk in den Zentren)

Sekundérstatistik

Bewertung | Starken-Schwdéchen-Darstellung

Entwicklungsperspektive Entwicklungszielstellungen

Raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsétze
Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiur die Stadt Minster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung

Zwischen August und Oktober 2024 wurde eine flachendeckende Bestandserhe-
bung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt MiUnster durchgefiUhrt. Die Einzel-
handelserfassung erfolgte mittels einer Stichtagserhebung, wobei sémtliche zum
Erhebungszeitpunkt vorgefundenen Einzelhandelsbetriebe erfasst wurden.

Bei der von Stadt+ Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben dem
Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere zentrale MessgréfBen er-
fasst. Zum einen wurden die Gesamtverkaufsfldchen der einzelnen Anbieter auf-
genommen. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bun-
desverwaltungsgerichts vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei
konsequente Anwendung. Zum anderen fand eine differenzierte AufschliUsselung
der Verkaufsflachen nach Warensortimenten statt, um die tatsdchlichen Ange-
botsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbil-
den zu kdnnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsflache differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche

STADTHANDEL Methodik 14



und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsfldche vollumfanglich erfasst.

Mit einbezogen bei der Analyse der Einzelhandelsstrukturen werden zudem konk-
ret absehbare Entwicklungen (Prognosehorizont bis Ende 2032)4. Hierzu erfolgte
eine enge Abstimmung mit der Stadtverwaltung sowie der Wirtschaftsforderung
der Stadt Minster.

Angesichts der grundsdtzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Ki-
oske und Hofldden erfasst worden. DariUber hinaus sind Ladenleerstdnde® - so-
weit eine vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung er-
kennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur in zentralen Be-
reichen erfasst worden.

AuBerdem wurden die zentrenergdnzenden Funktionen (ZEF) innerhalb der
Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrich-
tungen wesentliche Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Zu den zentrenergdnzenden Funktionen zdhlen u. a.:
= (einzelhandelsnahe) Dienstleistungen (z. B. Banken, Postdienstleistungen,
Versicherungen)
= medizinische Einrichtungen
= soziale/kirchliche Einrichtungen
= Freizeit- und Kultureinrichtungen
= Offentliche Einrichtungen
= Gastronomie (inkl. gesonderter Betrachtung)
=  Handwerk (inkl. gesonderter Betrachtung)

Aufgrund der gesonderten Betrachtung der Handwerksbetriebe wurden zwei
Arten des Handwerks unterschieden:
= Hybrides Handwerk: Der Betrieb ist vorrangig auf den Verkauf ausgelegt,
handwerkliche Tatigkeiten werden im Hintergrund mit gewisser Bedeu-
tung erledigt (z. B. Backerei, Fleischerei, Fahrradladen mit angeschlosse-
ner Werkstatt). Analog zum EHZK Muinster 2018 erfolgt die Kartendar-
stellung als Einzelhandelsbetrieb.
= Klassisches Handwerk: Die handwerkliche Tatigkeit steht eindeutig im Vor-
dergrund (z. B. Schuster, Friseur), diese Nutzungen heben sich zudem von
weiteren Dienstleistungen (wie z. B. Versicherungen, Banken) ab.

Online-Befragung

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wurde eine Online-Befragung zur Bewer-
tung der Innenstadt und weiteren zentralen Versorgungsbereiche sowie zur

“  Vor allem geplante/bereits genehmigte/in Bau befindliche gréBere Einzelhandelsvorhaben oder gréBere Be-
triebe, bei denen eine zeitnahe Betriebsaufgabe bereits bekannt ist.

°  BezUglich der Leerstdnde ist zu beachten, dass das vorliegende Konzept nur die Situation der Stichtagserhe-
bung widerspiegelt und im Einzelhandelsbereich, so auch bei den Leerstéinden, stetige Verdnderungen - zum
Teil auch wieder Neubelegungen - erfolgen und der Kennwert daher hier nicht zu hoch zu gewichten ist, da sie
Erhebung keine strukturelle Leerstandserhebung ersetzt. Dariber hinaus ist zu beachten, dass diese Zahl auch
langerfristige Leerstdnde umfasst. Anhand ldngerfristiger Leerstdnde ist nicht pauschal auf die Situation im
ZVB zu schlieBen, da die Grinde fur die Leerstande vielfdltig sein kénnen — EigentUmer, Miethdéhen, Qualitat

der Ladenfldchen.
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Einschdtzung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von MUnster durch-
gefUhrt. Die Online-Befragung fand dabei vom 03. bis 16. Februar 2025 Gber die
Beteiligungsplattform ,Beteiligung NRW" statt. Die Bewerbung erfolgte vorran-
gig Uber verschiedene digitale Kandle der Stadt Minster (u. a. Social Media) sowie
eine Pressemitteilung. Insgesamt nahmen 2.078 Personen an der Online-Befra-
gung teil.

Neben dem allgemeinen Einkaufsverhalten wurde nach Besuchsgrinden sowie
vermissten Artikeln und Angeboten in der MUnsteraner Innenstadt sowie (optio-
nal) in weiteren zentralen Versorgungsbereichen (Stadtbereichszentren, Stadt-
teilzentren, Nahversorgungszentren) gefragt. Zudem konnte die Attraktivitat des
jeweiligen Einzelhandelsstandortes beurteilt werden. Der zweite Teil setzte den
Fokus auf die Bewertung nahversorgungsrelevanter Aspekte in den Stadtteilen
sowie Defizite in der Nahversorgung. In diesem Kontext hatten die Teilnehmenden
Uberdies die Méglichkeit, konkrete MaBnahmen bzw. Vorschldge zur Optimierung
der stadtteilspezifischen Nahversorgung zu benennen.

Die Ergebnisse der Online-Befragung finden insbesondere bei den Empfehlungen
zur Weiterentwicklung der Zentren sowie der stadtteilspezifischen Nahversor-
gung Bericksichtigung. Die vollumfdngliche Auswertung kann auf der Website
der Stadt Minster eingesehen werden: https://www.stadt-muenster.de/stadt-
planung/fortschreibung-des-einzelhandels-und-zentrenkonzepts.

Stddtebaulich-funktionale Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und die Sonderstandorte erfolgte eine stddte-
baulich-funktionale Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Be-
deutung fUr die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-funktional ab-
geleitete Abgrenzung bildet die Basis zukinftiger sortimentsspezifischer und
rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Weitere Konzepte

Zur Einordnung der Vorgehensweise und zur weiteren Vertiefung spezifischer
stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen wird an dieser Stelle auf bestehende
gesamtstddtische Konzepte der Stadt MiUnster verwiesen. Hierzu zdhlen insbe-
sondere das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Minster Innenstadt?,
die verschiedene Stadtteilentwicklungskonzepte’?, das Integrierte Fldchenkonzept
Munster (IFM)8 sowie das Baulandprogramm 2024-2032°,

¢ Weitere Informationen zum INSEK Mdinster Innenstadt finden Sie unter: https://www.stadt-muens-
ter.de/muenstersmittemachen/startseite.

7 Weitere Informationen zu den verschiedene Stadtteilentwicklungskonzepte finden Sie unter:
https://www.stadt-muenster.de/stadtplanung/stadtteile.

8 Weitere Informationen zum IFM finden Sie unter: https://www.stadt-muenster.de/stadtplanung/planen/in-
tegriertes-flaechenkonzept.

7 Weitere Informationen zu konkreten Baulandentwicklungen das Baulandprogramm 2024-2032 finden Sie un-
ter: https://www.stadt-muenster.de/stadtplanung/baulandentwicklung/baulandprogramm.
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Administrative Grenzen

=1 Untersuchungskommune
[ Bundesland

Kommune

Zentralértliche Funktion

@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum

® Grundzentrum

10 km

Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse ist von hoher Relevanz fiur die weiteren konzep-
tionellen Empfehlungen und besteht einerseits aus der Untersuchung und
Bewertung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulich-funktionaler Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in
Mdinster. EinfGhrend werden zundchst die wesentlichen Standortrahmenbedin-
gungen der Stadt MUnster dargestellt.

41 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.2 und 4.3.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Oberzentrum Mdinster ist eine kreisfreie Stadt im Norden des Bundeslandes
Nordrhein-Westfalen und Sitz der Bezirksregierung Minster. Das Umland von
Mdinster ist durch mehrere Mittelzentren (u. a. Greven, Warendorf, DUlmen, Ah-
len, Coesfeld) sowie durch einige Grundzentren geprdgt. Die ndchstgelegenen
Oberzentren sind Osnabrick (in rd. 58 km Entfernung) und Dortmund (in rd. 70
km Entfernung).
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Abbildung 2: Ubersichtskarte mit zentralortllcher Funktion
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Die Stadt Minster setzt sich aus neun Stadtbezirken/Teilbereichen™ zusammen,
in denen insgesamt 321.421 Einwohner leben. Damit ist die Einwohnerzahl im Ver-
gleich zum EHZK Minster 2018 um rd. 5,3 % gestiegen. Die neun Stadtbezirke/
Teilbereiche gliedern sich wiederum in insgesamt 45 Stadtteile. Die Stadtbe-
zirke/Teilbereiche MUnster-West und Innenstadtring stellen die bevdlkerungs-
reichsten Siedlungsrdume in MUnster dar, wo mit rd. 63.806 bzw. rd. 55.412 Ein-
wohnern rd. 20 % bzw. rd. 17 % der Gesamtbevdlkerung wohnen (Stand:
31.12.2023)."

Tabelle 1: Bevélkerung nach Stadtbezirken/Teilbereichen

Stadtbezirk/Teilbereich

Bevélkerung Anteil der Bevélkerung

(Stand: 31.12.2023)
Altstadt 9.011 3%
Innenstadtring 55.412 17 %
Mitte-Sud 30.711 10 %
Mitte-Nordost 36.086 1 %
Muinster-West 63.806 20 %
MUnster-Nord 31.031 10 %
MUnster-Ost 23.706 7%
MUnster-SUdost 32.917 10 %
MiUnster-Hiltrup 38.741 12 %
Gesamt 321.421 100 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Stadt Minster (Stand: 31.12.2023).

Gemadal eigener Bevolkerungsprognose der Stadt MiUnster wird die Einwohner-
zahl im Stadtgebiet bis zum Jahr 2032 um rd. 3,3 % zunehmen.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt MUnster ist Uber die Bundesautobahnen A1 und A43 an das Uberregio-
nale StralBenverkehrsnetz angeschlossen und somit verkehrlich sehr gut zu errei-
chen. Uber die BundesstraBen B 51, B 54 und B 219 besteht dariber hinaus eine
gute Verbindung zu den umliegenden Kommunen, gleichzeitig wird durch die ge-
nannten BundesstrafBen das Stadtgebiet von MUnster erschlossen. Zusatzlich ge-
wdhrleisten mehrere HauptverkehrsstraBen (u. a. KanalstraBe, Schifffahrter
Damm, Warendorfer Stra3e, Wolbecker Stral3e, Albersloher Weg) direkte Verbin-
dungen zwischen den Siedlungsschwerpunkten.

Das Stadtgebiet ist zudem Uber den im Osten des zentralen Versorgungsberei-
ches City/Innenstadt gelegenen Hauptbahnhof sowie die weiteren im

" Bei der Verwendung der Bezeichnung ,aus neun Stadtbezirken/Teilbereichen” handelt es sich um von Stadt +
Handel gewdhlte bzw. bestimmte Bereiche, wobei der Stadtbezirk Mitte in vier Teilbereiche untergliedert
wurde, die anderen fUnf Stadtbezirke jedoch unverdndert bleiben.

" BerUcksichtigung der zu Beginn der Konzeptfortschreibung durch die Stadt Minster bereitgestellten (stadt-
teilspezifischen) Einwohnerdaten (Stand: 31.12.2023). GemdB nunmehr vorliegenden Einwohnerstatistiken
(Stand: 31.12.2024) hat sich die Bevélkerungszahl in Munster leicht erhéht (322.715 Einwohner). Diese Entwick-
lung hat jedoch keinen Einfluss auf die konzeptionellen Aussagen und Empfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.
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Stadtgebiet vorhandenen Haltepunkte MiUnster-Albachten, Mduinster-Roxel,
MiUnster-Mecklenbeck, MUnster-Amelsbiren, Minster-Hiltrup, MUnster-Zentrum
Nord, MUnster-Sprakel und MUnster-Hdger an das Streckennetz der Deutschen
Bahn angeschlossen. Es besteht eine leistungsfdhige Verbindung insbesondere in
Richtung Osnabrick/Bremen, Bielefeld, Paderborn sowie in die GroBstddte der
Metropole Ruhr. Ein zusdtzliches Angebot stellt das Busliniennetz der Stadtwerke
MUnster sowie des Regionalverkehrs MUnsterland dar.

Insgesamt verfigt Minster Uber eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb des
Stadtgebiets als auch in das Umland, wodurch sich starke rdumliche und funktio-
nale Verflechtungen ergeben.

4.2 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der L&nder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt MUnster verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft® in Hohe
von rd. 2.440,1 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 7.600 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 3.100 Euro je Einwohner nach wie vor auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrénke) entféllt (siehe nach-
stehende Tabelle).

?  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft beschreibt die Héhe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer
Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen in Minster

Warenar Kaufkraft Kchufkr:ftje
gruppe in Mio. Euro l'nwo ner
in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 990,9 3.088
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik 136,0 424
zoologischer Bedarf 22,3 70
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher/Basteln 741 231
Kurzfristiger Bedarfsbereich 1.223,3 3.812
Bekleidung 1911 596
Schuhe/Lederwaren 48,7 152
Pflanzen/Gartenbedarf 76,8 239
Baumarktsortimenti. e. S. 1691 527
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 491 153
Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 42,7 133
Sportartikel/Fahrrédder/Camping 86,8 270
Mittelfristiger Bedarfsbereich 664,3 2.070
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik/Apotheken 84,9 264
Dekostoffe/Gardinen/HBT/Kurzwaren/Sicht- und Sonnen-

) 33,4 104
schutz/Teppiche
Bettwaren, Matratzen 15,8 49
Mobel 131,8 41
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 79,2 247
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 157,2 490
Uhren/Schmuck 27,5 86
Sonstiges 22,8 71
Langfristiger Bedarfsbereich 552,5 1.722
Gesamt 2.440,1 7.604

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kauftkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2024; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; HBT = Haus-, Bett-, Tischwdsche; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in
den Summen rundungsbedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in Minster rd. 100 und
liegt damit auf dem Niveau des Bundesdurchschnittes (=100). Dabei zeigen sich
innerhalb von MUnster leichte Abweichungen in Bezug auf das Kaufkraftniveau.
In den Nachbarkommunen zeigt sich ein differenziertes Bild im Kontext der

3 Die Kaufkraftkennziffer / das Kaufkraftniveau beschreibt die Héhe des verfigbaren Einkommens der Einwoh-

ner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 20



einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus, wobei Uberwiegend ein (leicht) Gber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen ist.
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Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Miinster und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2024; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Besondere Nachfrageeffekte - WohnbaumaBnahmen und Tourismus

Bis zum Jahr 2032 sind gemdR Baulandprogramm der Stadt MUnster signifikante
WohnbauentwicklungsmaBnahmen avisiert. Insgesamt sind im Stadtgebiet Bau-
gebiete fUr rd. 12.850 neue Wohneinheiten geplant, dabei insbesondere in folgen-
den Stadtteilen:

=  Gievenbeck: ca. 4.400 neue Wohneinheiten

=  Gremmendorf: ca. 2.200 neue Wohneinheiten

=  MdUnster-Mitte: ca. 1.200 neue Wohneinheiten

= Hiltrup: ca. 200 neue Wohneinheiten

=  Angelmodde: ca. 700 neue Wohneinheiten
Wie bereits beschrieben, ergeben sich im Kontext dieser Siedlungsfldchen- und
Einwohnerentwicklung Handlungsbedarfe zur Weiterentwicklung der derzeit be-
stehenden Zentren- und Standortstrukturi. S. e. Etablierung einer auf die kinfti-

gen Bedarfe ausgerichteten Versorgungsstruktur in MiUnster (siehe Kapitel 6 und
7).
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I <urzriistig 2024- 2026
I «urz- bis mittelfristig 2026 - 2028
[ mitterfristig 2028 - 2030
[ | mitter- bis langfristig 2030 - 2032

Baulandprogramm 2024 - 2032

“ Flachen aus dem Wohnbaulandpotenzial fir spatere
Jahre (Darstellung im FNP, Regionalplan bzw. in
‘Stadtieilentwicklungskonzepten), fir die in den
nachsten Jahren Schritte zur Vorbereitung einer
maglichen Aktivierung geplant sind (insbesondere
liegenschaftliche Gespriache)

Fortschreibung des Baulandprogramms
2024 - 2032

Stand: 11.09.2024 nach Ratsbeschluss

Abbildung 4: WohnbauentwicklungsmaBBnahmen entsprechend des Baulandprogramms 2024 - 2032
Quelle: Darstellung Stadt Minster: Baulandprogramm 2024 - 2032 (Stand: 09/2024).
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Von groBBer Bedeutung ist in MUnster der Faktor Tourismus. So verzeichnete die
Stadt Minster im Jahr 2023 rd. 1,93 Mio. Ubernachtungen sowie rd. 747.000 Ta-
gestouristen (siehe Abbildung 5).

Anzahl der Ubernachtungen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Anzahl der Tagestouristen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abbildung 5: Anzahl der Ubernachtungen sowie der Tagestouristen
Quelle: Darstellung und eigene Berechnung Stadt + Handel; Daten: Landesdatenbank NRW.

Der Tourismus ist somit ein wichtiger kommunaler Wirtschaftsfaktor in MUnster,
von dem neben dem Gaststdtten- und Beherbergungssektor sowie dem Dienst-
leistungssektor vor allem auch der Einzelhandel profitiert. Dabei ist anzunehmen,
dass sich die positiven Nachfrageeffekte in hohem Maf3 auf die kurz- und mittel-
fristigen BedarfsgUter (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Beklei-
dung) sowie auf transportfdhige Waren beziehen.

43 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von MUnster wurden im Rahmen der aktuellen Einzelhandelsbe-
standserhebung (08-10/2024) insgesamt 1.613 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 590.700 m?2 verfigen. Die Anzahl
der erfassten Betriebe ist gegentber der letzten Erhebung im Rahmen des EHZK
MUnster 2018 (Datenstand: 09-10/2015) um rd. -17,5 % zurickgegangen. Zudem
wurden bei der aktuellen Bestandserhebung rd. 53.800 m? Verkaufsfldche weni-
ger erfasst, was einem Anteil von rd. 8,3 % entspricht (siehe nachfolgende Ta-
belle). In dieser Entwicklung spiegeln sich die aktuellen und bundesweit erkennba-
ren Trends in der Zentren- und Einzelhandelslandschaft wider, dabei insbesondere
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der Rickgang kleinteiliger (inhabergefUhrter) Fachgeschafte. Soist in Minster im
Nachgang zur Bestandserhebung 2015 ein deutlicher Rickgang von 317 Betrieben
mit einer Verkaufsfldche bis max. 400 m? festzustellen. Besonders betroffen zei-
gen sich in diesem Zusammenhang die online-affinen Warengruppen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Spielwaren. Mit
einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 1,84 m2 VKF/EW liegt die Stadt Mins-
ter weiterhin deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,51 m2 VKF/EW™). Diese
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung deutet auf die wichtige Ver-
sorgungsfunktion der Stadt als Oberzentrum in einem Uberwiegend landlich ge-
prdgten Raum hin. Im zeitlichen Verlauf zeigt sich jedoch eine negative Entwick-
lung der Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner, was auf die dargestellte Ver-
kaufsflachenabnahme bei gleichzeitig steigender Einwohnerzahl zurickgeht.
Diese Entwicklung folgt damit den seit dem Jahr 2009 festzustellenden Trend.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in MiUnster — Relevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Erhebung 2015 Erhebung 2024 Entwicklung
Einwohner o
(Haontwahnsits) 305.235 321.421 rd. 53 % O
Anzahl der Betriebe 1955 1.613 rd. -17,5 % O
Gesamtverkaufsfléche in m? 644.500 590.700 rd. -8,3 % O

Verkaufsflachenausstattung

in m2 je Einwohner 2M 1,84 -0,27 0

Quelle: Darstellung und Erhebung Stadt + Handel 08-10/2024, inkl. konkret absehbarer Verkaufsfléchenentwicklungen; EHZK Minster

2018; Einwohner: Stadt Minster (Stand: 31.12.2023); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstdnde.
Bezogen auf die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung zeigt sich,
dass nach wie vor deutliche Angebotsschwerpunkte in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel und Bekleidung festzustellen sind. Wdhrend dabei im Lebens-
mittelsegment die Verkaufsfldche leicht zugenommen hat, ist die gesamtstadti-
sche Verkaufsflache in der Bekleidungsbranche deutlich ricklaufig (Rickgang von
rd. 26.400 m? VKF). Ebenfalls auffallig ist die negative Verkaufsfldchenentwick-
lung im Bereich M&bel, die zum einen aus mehreren Marktabgdngen seit 2015 re-
sultiert (u. a. Preis-Rebell, Seats and Sofas und Sensa Mébelhaus). Zum anderen
ist der sortimentsspezifische Verkaufsflachenrickgang aus der Nachnutzung des
Moébelhauses Finke durch den Anbieter Mébel H6ffner und der damit einherge-
henden Verschiebung der Sortiments- und Angebotsstruktur zu begrinden.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 6: Sortimentsspezifische Verkaufsfldchenausstattung (inkl. Entwicklung seit 2015)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-10/2024, inkl. konkret absehbarer Verkaufsflachenent-
wicklungen gemdB Stadt MUnster, ohne Leerstande; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HBT =

Haus-, Bett-, Tischwdsche; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass rd. 67 % der Einzelhan-
delsbetriebe und rd. 54 % der gesamtstddtischen Verkaufsflachen in zentralen
Versorgungsbereichen vorzufinden sind (siehe nachfolgende Tabelle).

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen

innerhalb ZVB auBerhalb ZVB

,(Agnez;h;::e‘lr.;ig)zeIhandelsbetriebe 2024 1.084 529

gnez;r:s:e{gggjelhcndelsbetriebe 2015 1269 686

Anteil gesamtstdadtisch 2024 rd. 67 % rd. 33 %
Anteil gesamtstadtisch 2015 rd. 65 % rd. 35 %
y:;:g:fffzzhg O"(‘) r:;)zmS 332,600 311.800
Anteil gesamtstddtisch 2024 rd. 54 % rd. 46 %
Anteil gesamtstddtisch 2015 rd. 52 % rd. 48 %

Quelle: Darstellung und Erhebung Stadt + Handel 08-10/2024, inkl. konkret absehbarer Verkaufsfléchenentwicklungen gem&B Stadt
MUnster; EHZK Miunster 2018; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Standort-Abgrenzung gemdB EHZK Minster 2018.

Demnach sind rd. 33 % der Betriebe und rd. 46 % der Gesamtverkaufsflache
aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet, wobei sich diesbeziglich
ein hoher Anteil in stddtebaulicher integrierter Lage befindet. Insbesondere im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich das Angebot, welches
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auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, Gberwiegend an siedlungs-
strukturell integrierten Standorten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevodlkerung.

Insgesamt ist die siedlungsrdumliche Integration des Einzelhandelsbestands wei-
terhin als positiv zu bewerten. Nach wie vor kommmt den zentralen Versorgungs-
bereichen in MUnster eine hohe und im Vergleich zum Jahr 2015 sogar leicht ge-
stiegene Bedeutung zu, was wiederum fUr die Wirksamkeit des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts spricht.

Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen kommunalen Umsatze®™ im Einzelhandel basiert auf
allgemeinen und fiUr die Stadt MUnster spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Fldchenproduktivitdten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real Estate Report,
IFH/BBE Struktur- und Marktdaten) aktualisiert.

=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das moégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.2) plausibilisiert. Dazu zdhlen ins-
besondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= |m Rahmen einer Recherche werden die relevanten Wettbewerbsstruktu-
ren im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich ihrer
Wechselwirkung mit den Angeboten in MUnster und dem Nahbereich be-
urteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie
die grof3flachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbar-
kommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 2.722,1 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitat®
von rd. 112 %.

s Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

' Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse (dazu gehdren auch Abflisse aufgrund des
Online-Handels) anzunehmen.
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Tabelle 5: Umsatz und Zentralitdt in Minster — Relevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten EHZK Munster 2018 EHZK Munster 2025 Entwicklung
Kaufkraft o

in Mio. Euro 1.840,9 2.440,1 rd. 32,5 % (1)
Umsatz 2.348,8 2.722,1 rd. 15,9 % O
in Mio. Euro ) ' RS 15,9 %
Zentralitat 128 % 112 % 16 Pp (§)

Quelle: Darstellung und Erhebung Stadt + Handel 08-10/2024; Altdaten: EHZK Minster 2018; Umsatz/Kauftkraft auf 0,1 Mio. Euro ge-

rundet.

Im Nachgang des EHZK MuUnster 2018 hat die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
deutlich um rd. 32,5 % zugenommen. Zugleich ist auch der Umsatz des Einzelhan-
dels in bedeutender Weise gestiegen (+ rd. 15,92 %). Allerdings fallt die Entwicklung
des Umsatzes geringer aus als jene der Kaufkraft. Dies ergibt sich v. a. aus der
verstdrkten Bindung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den Online-
Handel. Im Ergebnis fUhrt dies zu einer verringerten Gesamtzentralitdt. Insge-
samt ist der festzustellende RUckgang der Zentralitdt somit nicht per se als kri-
tisch zu beurteilen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 102 % er-
reicht. Dabei zeigen sich im Sortimentsbereich Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik
deutliche KaufkraftzuflUsse, die u. a. mit der faktischen Mitversorgungsfunktion
fUr (Teilbereiche der) Umlandkommunen mit eingeschrédnkten Betriebstypenmix
(hier insbesondere Fehlen eines Drogeriefachmarktes) einhergeht. Die Zentrali-
tdtswerte in den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten deuten auf ge-
ringfUgige KaufkraftabflUsse hin. In diesem Zusammenhang gilt es jedoch zu wir-
digen, dass es sich bei der Warengruppe PBS", Zeitungen/Zeitschriften,
BUcher um eine online-affine Warengruppe handelt. DarUber hinaus ist auch im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine im zeitlichen Verlauf zuneh-
mende Bedeutung des Online-Handels (jedoch insgesamt auf deutlich geringeren
Gesamtniveau) festzustellen.

7 PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in MUnster

Warenaruooe Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp che in m? in Mio. Euro in Mio. Euro in%
Nahrungs- und Genussmittel 125.900 981,0 990,9 99
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik 26.600 171,4 136,0 126
zoologischer Bedarf 8.500 21,7 22,3 97
PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Biicher/Basteln 14.500 69,6 74,1 94
Kurzfristiger Bedarfsbereich 175.500 1.243,6 1.223,3 102
Bekleidung 94.600 384,2 191,1 201
Schuhe/Lederwaren 17.500 67,7 48,7 139
Pflanzen/Gartenbedarf 34,100 60,7 76,8 79
Baumarktsortimenti. e. S. 64.600 1471 169,1 87
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 31.600 68,3 491 139
Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 11.900 44,0 42,7 103
Sportartikel/Fahrrédder/Camping 34.800 158,8 86,8 183
Mittelfristiger Bedarfsbereich 289.100 930,7 664,3 140
Medizinische und orthopddische Artikel/Op-
tik/Apotheken 11.200 135,8 84,9 160
Dekostoffe/Gardinen/H I?T/Kurzworen/Slcht— 10.000 254 334 76
und Sonnenschutz/Teppiche
Bettwaren, Matratzen 10.100 19,7 15,8 125
Mébel 54.700 13,4 131,8 86
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 15.400 69,7 79,2 88
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 12.200 19,4 157,2 76
Uhren/Schmuck 3.400 36,8 27,5 134
Sonstiges 9.200 27,6 22,8 121
Langfristiger Bedarfsbereich 126.200 547,8 552,5 99
Gesamt 590.700 2.7221 2.440,1 112

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 08-10/2024; Kaufkraft: IFH Retail Consul-
tants GmbH 2024; PBS = Papier, BUrobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HBT = Haus-, Bett-, Tischwdsche; Sonstiges
= u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen
rundungsbedingt méglich.

Mit der Einordnung als Oberzentrum kommt der Stadt Minster Uber die Versor-
gungsfunktion im qualifizierten Grundbedarf ebenso die Versorgungsfunktion im
gehobenen Bedarf zu. Dabei zeigt sich, dass die Zentralitdten im Bereich der mit-
tel- und langfristigen Bedarfsgiter je nach Warengruppe sehr differenziert aus-
fallen. Signifikante Kaufkraftzuflisse werden v. a. in den Warengruppen Beklei-
dung (rd. 201 %), Sportartikel/Fahrrdder/Camping (rd. 183 %), medizinische und
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orthopdadische Artikel/Optik/Apotheken (rd. 160 %), Schuhe/Lederwaren (rd. 139
%), GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr (rd. 139 %), Uhren/Schmuck (rd. 134) und
Bettwaren/Matratzen (rd. 125 %) erzielt.

Dagegen sind in den Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (rd.
88 %) und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (rd. 76 %) Kaufkraftabflisse
festzustellen. Diese sind jedoch insbesondere angesichts der hohen sortiments-
spezifischen Bedeutung des Online-Handels nicht per se als kritisch zu bewerten.
Weitere KaufkraftabflUsse bestehen angesichts der jeweils unterdurchschnittli-
chen Zentralitaten in den Sortimentsgruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 79 %),
Baumarktsortimenti. e .S. (rd. 87 %) sowie Mdbel (rd. 88 %).

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Entwicklung der sortimentsspezifi-
schen Zentralitdt im Vergleich zum EHZK Minster 2018. Dabei ist ein Rickgang
der Zentralitdten vornehmlich in den online-affinen Segmenten festzustellen (ins-
besondere Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Elektro/Leuchten/
Haushaltsgerdten, Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Uhren/Schmuck, PBS,
Zeitungen/Zeitschriften, Bucher). Der signifikante Rickgang der Zentralitét im
Bereich Bekleidung geht dabei mit der deutlich negativen Verkaufsfldchenent-
wicklung einher (s. 0.). Gleiches gilt fUr die Warengruppe Mébel.

Nahrungs- und Genussmittel
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Abbildung 7: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Minster (inkl. Entwicklung seit 2015)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HBT =
Haus-, Bett-, Tischwdsche; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Mit Blick auf die betrachteten warengruppenspezifischen Zentralitdten und unter
BerUcksichtigung der oberzentralen Versorgungsfunktion Minsters bleibt festzu-
halten, dass sich gewisse Potenziale zur Optimierung der stddtischen Versor-
gungsstrukturen identifizieren lassen (siehe Kapitel 5.2).
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kdn-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungsziele und eine
Entwicklungsperspektive fUr die Stadt Minster zu erarbeiten.

UBERGEORDNETE RAUMLICHE ENTWICKLUNGSZIELE FUR DIE
STADT MUNSTER

5.1

Die im Rahmen des EHZK MUnster 2018 hergeleiteten und begrindeten Uberge-
ordneten rdumlichen Entwicklungszielstellungen haben sich bewdhrt, werden im
Rahmen dieser Konzeptfortschreibung jedoch inhaltlich konkretisiert bzw. erwei-
tert (hierbei deutlichere Differenzierung zwischen Zielen fur den ZVB City/Innen-
stadt und den weiteren hierarchisch nachgeordneten zentralen Versorgungsbe-
reichen).

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Minster best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen weiterhin nach Teilrdumen differen-
zierte, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Pri-
oritdtensetzung angestrebt werden. Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht
zusammenfassend die Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungszielstellungen
fUr die Stadt MUnster:

1. Ziel 2, Ziel

Erhalt und Stérkung des
ZVB City/Innenstadt

3. Ziel

Erhalt und Sté&rkung der
weiteren ZVB

Stérkung der
Gesamtstadt

Erhalt und Stérkung der Wirdigung der Innenstadt als Sicherung und funktions- Zukunftsféhigkeit der Sinnvolle Angebots-

oberzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Minster

Sicherung und sortiments-
spezifische Starkung der
Einzelhandelszentralitat
(nach Méglichkeit
Ausschépfung der
Entwicklungsperspektiven)

Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den ZVB und
den Sonderstandorten

stadtebavulich héchst
bedeutsamen ZVB

Qualitative und nach
Maglichkeit quantitative
Weiterentwicklung des
Einzelhandels

(Weiterhin) Profilierung
gegeniUber den Fachmarkt-
strukturen auBerhalb des
ZVB (Fokus auf Funktions-
vielfalt, Individualitét,
Beratung und Service,
Erlebnis sowie Aufenthalts-
qualitaten)

Im Sinne einer hohen
Multifunktionalitat Sicherung
und Starkung der Nutzungen
jenseits des Einzelhandels
(Gastronomie, Handwerk,
Dienstleistung) als wichtiger
Frequenzbringer und
belebender Faktor

Ergénzung der Nutzungs-
struktur durch inner-
stadtisches Wohnen

gerechte Starkung der
Stadtbereichs-, Stadtteil-
und Nahversargungszentren
gemdaRB ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion (ohne
negative Auswirkungen auf
ZVB und die wohnortnahe
Versorgung)

Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Handwerk
und Wohnen

Nahversorgungsstrukturen
unter Bericksichtigung der
Einwohnerentwicklung und
des demographischen

Wandels langfristig sichern

Erhalt und funktionsgerechte
Weiterentwicklung des
Nahversorgungsangebots in
den ZVB

Stadtebavlich sinnvolle
Standorte auBerhalb der ZVB
sichern sowie bedarfs-
gerecht weiterentwickeln

Prifung der Méglichkeit fur
eine stadtteilspezifisch ange-
passte Nahversorgung in
kleineren Stadtteilen

VKF-Entwicklungen ohne
negative Auswirkungen auf
ZVB sowie die wohnortnahe
Versorgung und nur sofern
landesplanerisch konform

erganzung durch Standorte
auBerhalb der Zentren-
struktur (dabei Fokus auf
bestehende Standorte)

Im Sinne einer funktions-
gerechten Arbeitsteilung
(siehe Ziel 1) abgestimmte
Entwicklung mit den ZVB
(hierbei insb. mit der City/
Innenstadt)

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter sowie
nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Voraussetzung ist eine
absatzwirtschaftlich und
stadtebaulich vertragliche
sowie landesplanerisch
konforme Projektierung

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Abbildung 8: Ubergeordnete rdumliche Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Minster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen wird nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium fortgeschrieben, sodass die Verfol-
gung des einen Zieles weiterhin nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhr-
det.
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5.2 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die folgende Ableitung der Entwicklungsperspektive dient der Einordnung und Be-
wertung zukUnftiger Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukUnftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zur ermittelten Entwicklungsperspektive

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwda-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die Betrachtung dient der Ermittlung méglicher Entwicklungsperspekti-
ven auf Basis zukUnftiger angebots- und nachfrageseitiger Entwicklungen.
Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung und
deckt Handlungsbedarfe auf.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam™® sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begriindungs-
zusammenhang fiUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitdat
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes zu befUrworten. Werden Uber diese Entwicklungsperspektiven hin-
aus Verkaufsflachen geschaffen, so sind zundchst grundsatzlich erhdhte
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall
entscheidend. Eine stddtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.
Dies impliziert, dass die hier beschriebenen Entwicklungsperspektiven im
engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und
dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des
rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kénnen die absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven zur Verfolgung stadtentwicklungspoliti-
scher Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Entwicklungsperspektive in den jewei-
ligen Warengruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Po-
tenzialanalyse noch keine BerUcksichtigung finden kdnnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt MUnster gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhal-
ten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist oder
am Altstandort mit einer entsprechenden einzelhandelsrelevanten Nachnutzung
zuU rechnen ist.

®  vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
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5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose der zukinfti-
gen Entwicklungsperspektiven die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in MUnster werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

=V hieb i t ifisch
= Entwicklung der Flachenproduktivitat Aersc \ebung sortimentsspezitischer
usgabenanteile

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter - Vel ven Susek il i de

Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete réumliche Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stéarkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitdt, Erhdhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 9: Methodik zur Ermittlung der Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Oberzentren,
wie die Stadt MUnster, Uber die Grundversorgung hinaus breit gefdcherte Einzel-
handelsangebote auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Dieser
planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag fir die Stadt MUnster
als Oberzentrum wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der
Kommune abgeglichen und bei der Herleitung von Handlungsbedarfen berick-
sichtigt.

Die Entwicklungsperspektive wird (mit Verweis auf das Baulandprogramm Mins-
ter 2024 -2032) fUr das Prognosejahr 2032 ermittelt, um realistische Eingangspa-
rameter zu verwenden und die Méglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimie-
ren. Im Folgenden werden die wesentlichen EingangsgréBen fur den relevanten
Zeitraum dargestellt.
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Tabelle 7: Relevante Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Minster

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive fur die Stadt Minster bis 2032

Einwohnerentwicklung

O

positive Einwohnerentwicklung (+3,3 %)
bei zunehmend héherem Anteil Glterer Menschen

Entwicklung der
einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der
Verkaufsflachenanspriche der
Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-
chenUbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der
Flachenproduktivitdt

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortiments-spezifi-
schen Unterschieden

Weltweite multiple Krisen

absehbar sich fortsetzende weltweite Krisen beeintrdachtigen das
Konsumklima und Lieferketten (aktuell u. a. Energiekrise, Wirt-
schaftskrise, Ukraine-Krieg und Nachwirkungen Covid-19-Pandemie)

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische
Impulse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

& SO0 0O

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im Rahmen des
oberzentralen Versorgungsauftrages der Stadt Munster

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2021 erreichte der Einzelhandelsumsatz im
Online-Segment mit rd. 86,7 Mrd. Euro (rd. 14,7 % des gesamten Einzelhandel-
sumsatzes) seinen Hochststand. Nach einem Umsatzrickgang im Jahr 2022, der
insbesondere mit der krisenbedingten allgemeinen Konsumzurickhaltung,
steigenden Produktions- und Lieferkosten sowie einem gewissen ,Nachholeffekt"”
des stationdren Handels nach den Lockdowns zu begrinden ist, kann ab dem Jahr
2023 wieder ein Wachstum des Online-Segments festgestellt werden. Das Niveau
des Jahres 2021 wird allerdings gemdaf3 aktueller Prognosen (noch) nicht erreicht

(siehe folgende Abbildung).
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Abbildung 10: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik ist der Anteil des Online-Han-
dels am Gesamtumsatz im Einzelhandel hoch und nimmt stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen MafB3e innerstddtische
Leitsortimente betroffen. Auf Grundlage von Daten des Handelsverbandes
Deutschland und des Instituts fUr Handelsforschung ist im Jahr 2023 von bran-
chenspezifischen Online-Marktanteilen von rd. 34 bis 42 % in Segmenten wie z. B.
Fashion & Accessoires, Unterhaltungselektronik und Freizeit & Hobby auszugehen.
Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgiter ist ein noch dynamischeres Wachstum
zu erwarten, allerdings von einem deutlich niedrigeren Ausgangsniveau aus. Es ist
davon auszugehen, dass die im Zuge der weltweiten Krisen zu beobachtende Kon-
sumzurickhaltung in der Tendenz sowohl den stationdren als auch den digitalen
Einzelhandel trifft. An der Entwicklungsdynamik in den einzelnen Warengruppen
wird sich somit mittelfristig nichts dndern. Abbildung 37 zeigt eine Prognose fur
die sortimentsspezifischen Umsatzanteile des Online-Handels differenziert nach

B,

Heimwerken &
Garten

Warengruppen.

Wohnen &
Einrichten

Fashion &
Accessoires

Unterhaltungs-
elektronik

Biro & . b Waren des
Schreibwaren Freizeit & Hobby téglichen Bedarfs

Abbildung 11: Prognostizierte Entwicklung des Online-Handels bis 2030 differenziert nach Sortimenten
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; auf Grundlage von Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland
(HDE)

Schmuck & Uhren

Gesundheit &
Wellness

FUr die Stadt MUnster werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur ge-
ringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des periodi-
schen Bedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare Wirkung. Neben einem er-
hohten (und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschafte oftmals nicht wirt-
schaftlichen) Wettbewerb gegeniUber Online-Vertriebsformen kann die Digitali-
sierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhdhung der Sichtbarkeit/Er-
reichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr
begrenzten Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketing-strategien). Je-
doch hat auch der Online-Handel die Service- und Erlebnisorientierung der Ver-
braucher erkannt und versucht in den letzten ,stationdren Tugenden" Beratung,
Service und Erlebnis mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-
Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren Showrooms insbeson-
dere in GroBBstadten (z. B. Zalando) zu punkten.
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Neben der Bedeutung des Online-Handels wirken sich voraussichtlich langfristig
insbesondere die derzeit weltweit multiplen Krisen auf angebots- und nachfrage-
seitige Aspekte aus. Wdhrend angebotsseitig ein verringertes Expansionsgesche-
hen in vielen Bereichen des Einzelhandels zu beobachten ist, das insbesondere auf
steigende Energiekosten und Bauzinsen sowie auf die allgemeinen Konsumzu-
rGckhaltung in Deutschland zurUckzufUhren ist, ist nachfrageseitig v. a. aufgrund
steigender Verbraucherpreise und inflationsbedingt sinkender Realléhne ein zu-
rGckhaltendes Konsumverhalten zu beobachten. Absehbar werden die oben ge-
nannten Aspekte (u. a. Energiekrise, Wirtschaftskrise, Ukraine-Krieg und Covid-
19-Pandemie) das Konsumklima innerhalb des Prognosezeitraums deutlich nega-
tiv beeinflussen.

5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive fir Minster

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungs-
politischen Impulse ergeben sich fUr die Stadt MUnster bis 2032 warengruppen-
spezifische Entwicklungsperspektiven, die nachfolgend in qualitativer Form dar-
gestellt werden. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Ver-
kaufsflachenzahlen — wie noch im EHZK MUnster 2018 — wird an dieser Stelle be-
wusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der Praxis haufig als Handlungs-
schwellen verstanden werden®. Zudem ist in diesem Kontext auf das vorgenannte
EuGH-Urteil zur Dienstleistungsrichtlinie (siehe Kapitel 5.2.1) zu verweisen.

" Etwaige Verkaufsflachenentwicklungen sind im Einzelfall vorhabenbezogen zu prifen.
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Tabelle 8: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Minster bis 2032

Warengruppe

Handlungs-
bedarf

Erlduterung

Nahrungs- und
Genussmittel

|||

angesichts der leicht unterdurchschnittlichen Ausstattungswerte sollte
die bestehende Versorgungsfunktion langfristig gesichert werden; somit
Verfestigung und zukunftsfahige Aufstellung der Nahversorgungsstruk-
turen unter BerUcksichtigung der signifikanten Wohnbauentwicklungs-
mafBnahmen

darUber hinaus Priufung der Moéglichkeit zur bedarfsgerechten Verbes-
serung der rdumlichen, quantitativen und qualitativen Nahversorgung in
bislang bzw. perspektivisch unterversorgten Siedlungsbereichen

Drogerie, Parfume-
rie & Kosmetik

mog

Zukunftsfahigkeit der Versorgungsfunktion im Drogeriewarenfach-
markt-Segment unter Beachtung der perspektivisch steigenden Be-
darfe langfristig sichern

Sicherung und Weiterentwicklung (hierbei zentrale Versorgungsberei-
che als rdumliche Fokusbereiche) der Vielzahl an lokalen Fachgeschaf-
ten (hier: ParfUmerie, Kosmetikldden)

sonstiger kurzfristi-
ger Bedarfsbereich

_[m[m]

Erhalt der strukturprégenden Buchhandlungen im ZVB City/Innenstadt
als wichtige innerstddtische Ankerbetriebe

Sicherung der weiteren Fachgeschafte (u. a. Buchldden, Schreibwaren-
geschdafte, Blumenladen)

mdgliche quantitative Angebotsarrondierungen um kleinteilige Fachge-
sch&fte bzw. Fachmarktstrukturen im Bereich PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher (dabei rdumlicher Fokus auf die zentralen Versor-
gungsbereiche)

langfristige Sicherung der Fachmarktstrukturen im Segment zoologi-
scher Bedarf, darUber hinaus bestehen mdgliche Entwicklungspotenzi-
ale zur gezielten Angebotsarrondierung um kleinere (spezialisierter) An-
gebotsformen oder zur Erweiterung im Bestand

Fashion &
Accessoires

||

im Zusammenhang mit der starken Konkurrenz durch den Online-Han-
del sowie den Folgen der weltweiten multiplen Krisen Fokus und dem
damit einhergehenden geringen Expansionsgeschehen Fokus auf Siche-
rung der bestehenden Versorgungsfunktion

Heimwerken &
Garten

| W]

angesichts der unterdurchschnittlichen Zentralitét sowie der Bedeutung
MdUnsters als Oberzentrum Sicherung sowie gezielte Weiterentwicklung
der Versorgungsfunktion im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf sowie
im Baumarktsegment

Freizeit & Hobby

_[m]m]

unter besonderer Beachtung der Konkurrenz durch den Online-Handel
Erhalt der (spezialisierten) Fachgeschdfte und Fachmadrkte in den Be-
reichen Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente sowie Sport- und Cam-
pingartikel

im Kontext der besonderen Rolle MUnsters als Fahrradstadt sowie dem
Trend zur Mobilitdtswende langfriste Sicherung der guten Ausstat-
tungswerte im Fahrrad-Segment
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Handlungs-

Erlduterun
Warengruppe bedarf g
. = Sicherung des lokalen Angebots (Apotheken, Optiker, Hérgerdteakusti-
Gesundheit & Well- B ker, Sanitdtshduser) insbesondere auch vor dem Hintergrund des demo-
ness

grafischen Wandels

Wohnen & Einrich-
ten

= in der Warengruppen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sowie Bett-
waren/Matratzen insbesondere Sicherung der bestehenden Versor-
gungsangebote im Haupt- und Randsortiment

= angesichts der unterdurchschnittlichen Zentralit&dt sowie der Bedeutung
Minsters als Oberzentrum Weiterentwicklung des Angebotes im Be-
reich Mobel (Entwicklungspotenzial entspricht aktuell gdngigen Be-
triebstypologien fur klassische M&belanbieter)

= in der Warengruppe Dekostoffe/Gardinen/HBT/Kurzwaren/Sicht- und
Sonnenschutz/Teppiche sind Uber die bestehende Versorgungsfunktion
hinaus Entwicklungsperspektiven zum Ausbau des Angebotes vorhan-
den, die fUr Neuansiedlungen oder zur Erweiterung im Bestand genutzt
werden kénnen

|||

(Unterhaltungs-)
Elektronik & Haus-
haltsgerdte

= Sicherung der lokalen Angebotsstrukturen (u. a. Elektronik-Fachmarkte
sowie weitere Fachgeschdafte)

HEC] = Unter BerUcksichtigung der aktuellen Ausstattungswerte dariber hin-
aus Moglichkeiten zur quantitativen Angebotsergdnzung in Form von
weiteren Fachmdarkten bzw. Fachgeschaften gegeben

Uhren & Schmuck

= Erhalt der lokalen Fachgeschafte (Uhren- und Schmuckgeschafte, Gold-

oo schmiede)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 01-04/2023; PBS = Papier, Biro, Schreib-
waren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HBT = Haus-, Bett-, Tischwdsche; B = geringer Handlungsbedarf; MM = mittlerer Hand-
lungsbedarf; HEM = hoher Handlungsbedarf.

Neben der Sicherung und bedarfs- bzw. funktionsgerechten Stéarkung der beste-

henden Versorgungsfunktion sollten die Entwicklungsperspektiven insbesondere

zur Angebotsergdnzung von bislang fehlenden bzw. unterreprésentierten Sorti-

menten genutzt werden.

Die Ermittlung der warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektiven ver-

deutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. FiUr die Stadt

MUnster bedeuten diese, dass

die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
MUnster in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann;

in den Warengruppen ohne nennenswerte Entwicklungsperspektive neue
Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahrscheinlichkeit durch stér-
kere Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei
neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Handlungsbedarfe so-
wie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche einerseits
und die fladchendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert;
bei Warengruppen mit einer begrenzten Entwicklungsperspektive der
Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.
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Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fir ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stddtebaulich nicht zwangslaufig vertrdglich sind. Auf der anderen Seite
muss ebenfalls bericksichtigt werden, dass rechnerische Entwicklungsperspekti-
ven in den einzelnen Warengruppen nicht gleichzeitig immer den betriebswirt-
schaftlichen Kalkil eines Handelsunternehmens entsprechen; zudem kann die
Wahrscheinlichkeit einer Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes insbeson-
dere aufgrund der Bedeutung des Online-Handels sowie der (noch nicht vollum-
fanglich absehbaren) Auswirkungen der derzeit weltweit multiplen Krisen einge-
schrankt werden.

Wie vorausgehend beschrieben kénnen und sollen die vorgestellten Perspektiven
keine ,,Grenze der Entwicklung"” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungs-
wert verstanden werden. Auch Vorhaben, welche die Entwicklungsperspektive
Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der zukiUnftigen Einzel-
handelsentwicklung in MUnster korrespondieren und sie an stadtentwicklungspo-
litisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.

Aufbauend auf der gesamtstddtischen Markt- und Standortanalyse und abgelei-
tet aus den Leitlinien fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung sowie den Ent-
wicklungsperspektiven werden im Folgenden das Zentren-, Nahversorgungs- und
Sonderstandortkonzept, die Sortimentsliste sowie die bei Standortanfragen an-
zuwendenden Steuerungsleitsdtze fUr die Stadt MUnster fortgeschrieben.
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6 Zentrenkonzept

Wesentlicher Bestandteil des folgenden Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und
funktionale Festlegung der kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungs-
bereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohle-
nen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die
aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrecht-
lichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrecht-
lichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich ergdnzend verankert (§ 34 Abs.
3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,,Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieBlich auch zum be-
sonders zu berUcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Versorgungsberei-
che berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne nach § 9 Abs.
2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Flachennutzungs-
plan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt werden kann, um Einzelhandelsentwicklungskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlief3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren. Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im
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Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstddtische
Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fiir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stddtebavulich nicht integriert

. stddtebaulich integriert

Abbildung 12: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 20

* |nnenstadt-/Ortszentren verfUgen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

* Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stddte) und bieten
regelmdBig ein groéBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

= Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelsentwicklungskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdaltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfollt.?4

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

* rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

2 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

%  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

*  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber
eine ausreichende Groéf3e und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Gber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gultige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungskon-
zepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bertcksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
im Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts auch der Erhalt und die Ent-
wicklung (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.

Abbildung 13 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/09.
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ANALYSE

stédtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 13: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes
(im Bestand und in der Entwicklungsperspektive),

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

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen im Bestand und in der Ent-
wicklungsperspektive (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und
Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
o6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,
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= ggf. Einbeziehung potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hdangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden ZVB.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die staddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?”

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fu3ldufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbe-
bauung) und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stdarkung des zentralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kénnen.?8

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTREN- UND STANDORTSTRUKTUR

Im vom Stadtrat beschlossenen EHZK Minster 2018 sind mit der City/Innen-
stadt, den acht Stadtbereichszentren, den 14 Stadtteilzentren sowie den acht
Nahversorgungszentren insgesamt 31 zentrale Versorgungsbereiche ausgewie-
sen.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung wurde in einem ersten
Schritt Uberprift, inwieweit die gemdaB EHZK MUnster 2018 definierten zentralen
Versorgungsbereiche unter BerUcksichtigung der in Kapitel 6 detailliert darge-

#  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertrdglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stddtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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stellten Festlegungskriterien nach wie vor als zentrale Versorgungsbereiche
empfohlen werden kénnen. Als Ergebnis dieser Uberprifung kann festgehalten
werden, dass mit Ausnahme des gemal EHZK Minster 2018 definierten Nahver-
sorgungszentrums Sprakel die bestehenden Zentren auch weiterhin die Kriterien
der Rechtsprechung an einen zentralen Versorgungsbereich erftllen und demnach
kUnftig auch als solche empfohlen werden, wobei zum Teil eine (geringfigige) An-
passung der rdumlichen Fassung erfolgt (siehe Kapitel 6.2.3 bis 6.2.6).

Bezogen auf das vorgenannte Nahversorgungszentrum Sprakel ist folgendes
festzuhalten:

=  Nach wie vor Standortbereich mit geringem Einzelhandelsbesatz (pragend
ist weiterhin ein nicht gro3flachiger EDEKA-Markt)

= Dieim EHZK MUnster 2018 genannte Option zur Realisierung von weiteren
Einzelhandelsnutzungen im Bereich Béckmannplatz ist durch die nunmehr
erfolgte Entwicklung eines Seniorenzentrums nicht mehr gegeben.

= Der Standortbereich Ubernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fUr den dezentralen Stadtteil Sprakel (rd. 3.650 Einwohner).

= Gleichzeitig ist dem Standort keine Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehende Versorgungsfunktion zuzuschreiben (das mafBgebliche Ver-
sorgungsgebiet liegt innerhalb einer fuBBlaufigen 1.000m-Distanz).

Somit kiinftig Einordnung des Standortes als Nahversorgungslage (und somit
weiterhin als konzeptioneller Positivbereich fir die Nahversorgung)

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Siedlungsfldchen- und Einwohnerentwick-
lung in MUnster und damit einhergehenden Planvorhaben zur Etablierung einer
nachfragegerechten (Nah-)Versorgungsstruktur erfolgte in einem zweiten
Schritt ergénzend eine Uberprifung zur méglichen Neuausweisung von zentralen
Versorgungsbereichen im Stadtgebiet:

Einordnung Standortbereich kiinftiges Stadtquartier MMQ1 - Austermann-
straBle

= Geplante Realisierung eines neuen urbanen Stadtquartiers fur bis zu 6.500
Menschen u. a. mit rd. 3.000 Wohnungen (darunter 1.000 Apartments fur
Studierende und Auszubildende), zahlreichen neuen Arbeitspldtzen sowie
sozialer Infrastruktur

= Geplante Neuansiedlung von strukturprdgenden Nahversorgern
(Lebensmittelmadrkte, Drogeriefachmarkt), die um weiteren kleinteiligen
Einzelhandel ergdnzt werden sollen (fachgutachterliche Empfehlung zur
Konzipierung eines Quartierszentrums mit Einzelhandelsbausteinen im
Modelquartier 1 liegt bereits vor; vgl. Stadt + Handel 03/2023)

= Die Einzelhandelsstrukturen sollen gemdaB Planung durch verschiedene
handelsferne Zentrennutzungen arrondiert werden

= Perspektivisch wichtige und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausge-
hende Versorgungsfunktion insbesondere fUr das geplante Stadtquartier
sowie die Einwohner im Standortumfeld (u. a. angrenzende Studierenden-
wohnanlagen und das Wohnquartier am Gemenweg)

Der Standortbereich erfillt unter Beriicksichtigung der konkret avisierten Ent-
wicklungen die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich. Demnach wird
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der Standortbereich konzeptionell kiinftig als zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktionszuordnung eines Stadtteilzentrums ausgewiesen.

In diesem Zusammenhang wird die gemdB EHZK Minster 2018 ausgewiesene
Nahversorgungslage AustermannstraBe (D_28) aufgeldst bzw. nunmehr als
Teilbereich des Stadtteilzentrums definiert.

Die radumliche (noch nicht exakt festgelegte) Abgrenzung sowie die standortspe-
zifischen Entwicklungsziele fUr den zentralen Versorgungsbereich sind Kapitel
6.2.5 zu entnehmen.

Einordnung Nahversorgungslage Hiltrup-Ost - Osttor (D_12)

= Realisierung eines neuen Baugebiets noérdlich der StrafBe Osttor
(rd. 850 bis 1.000 neue Wohneinheiten)

= |n diesem Zusammenhang stddtebauliche Zielstellung zur Entwicklung
eines neuen zentralen Versorgungsbereiches (u. a.: Vollsortimenter mit rd.
2.000 m? VKF), um perspektivisch eine angemessene Nahversorgung fir
den wachsenden Stadtteil sicherzustellen (vgl. STEK MUnster Hiltrup-Ost
10/2022)

= |m Rahmen einer konkreten Bauleitplanung sind Verkaufsflachenentwick-
lungen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen und landesplaneri-
schen Vertrdglichkeit im Einzelfall dezidiert zu prifen

=  Fachgutachterliche Empfehlung fiur die Konzipierung eines neuen zentra-
len Versorgungsbereiches in Hiltrup-Ost liegt bereits vor (Stadt + Handel
03/2021)

= Bauleitplanverfahren bereits eingeleitet

= Der neu geplante zentrale Versorgungsbereich schmiegt sich unmittelbar
an die bestehende Nahversorgungslage Hiltrup-Ost — Osttor (D_12) an

Demnach konzeptionelle Zusammenfihrung der Nahversorgungslage und des in
Entwicklung stehenden Standortbereichs als zentraler Versorgungsbereich mit
der Funktionszuordnung eines Stadtteilzentrums.

Die raumliche Abgrenzung sowie die standortspezifischen Entwicklungsziele fir
den zentralen Versorgungsbereich sind Kapitel 6.2.5 zu entnehmen.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fUr die Stadt
MUnster mit der City/Innenstadt, den acht Stadtbereichszentren, den 16 Stadt-
teilzentren sowie den sieben Nahversorgungszentren nunmehr insgesamt 32
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 9: Fortschreibung Zentrenkonzept gemaB Zielperspektive (inkl. Vergleich zum EHZK Minster 2018)

Standortkategorien EHZK 2018 EHZK 2025
ZVB City/Innenstadt (A_1) 1 1
Stadtbereichszentren (B) 8 8
Stadtteilzentren (C1) 14 16
Nahversorgungszentren (C2) 8 7
ZVB gesamt 31 32

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Tabelle 10: Fortschreibung der Zentrenstruktur in Minster (Zielperspektive)

A City/Innenstadt

A_1 City/Innenstadt

B Stadtbereichszentren

B_1 Kinderhaus - Idenbrockplatz

B_2 Grevener StrafBe — Germania/Yorkcenter

B_3 Schifffahrter Damm

B_4 Hansaring

B_5 Friedrich-Ebert-StraBBe

B_6 Hiltrup-Mitte

B_7 Mecklenbeck - stdlich Weseler Stra3e

B_8 Gievenbeck — Roxeler StralBe

C1 Stadtteilzentren

C1_1 Coerde
C1_2 Handorf
C1_3 Warendorfer Stra3e

C1_4 Wolbecker StraB3e (westlich)

C1_5 Hammer StraBBe

C1_6 Mauritz-Ost — Wolbecker Straf3e

C1_7 Gremmendorf - Albersloher Weg/Yorkskaserne

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

C1_15 Austermannstra3e (MMQ1)
C1_16 Hiltrup-Ost - Osttor

C2 Nahversorgungszentren

C2_2 Zentrum Nord

C2_3 Mauritz-Ost - MondstraBe

C2_4 Wolbeck — MUnsterstraBBe
C2_5 Berg-Fidel
C2_6 Amelsbiren

C2_7 Aaseestadt

C2_8 Gievenbeck - Heekweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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6.2.1 Weitere Zentrenfunktionen jenseits des stationdren Einzelhandels

Wie bereits in der Einleitung beschrieben, handelt es sich bei der vorliegenden Kon-
zeptfortschreibung im Wesentlichen um ein sektorales Steuerungskonzept fir
den stationdren Einzelhandel. Gleichzeitig gehoért die Starkung und Weiterent-
wicklung von lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Zentren ebenso zu
den Zukunftsaufgaben der Stadt Minster. In diesem Zusammenhang erfolgt eine
besondere analytische Betrachtung des Handwerks und der Gastronomie in den
Zentren sowie eine Analyse der MUnsteraner Wochenmadrkte.

Bevor in den nachfolgenden Kapiteln die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche
im Detail dargestellt werden, erfolgt — ergdnzend zu den nachfolgenden Analysen
im Rahmen der Zentrensteckbriefe (siehe Kapitel 6.2.3 und 6.2.6) sowie der
Wochenmarktsteckbriefe (siehe Anhang) — im Vorfeld ein Exkurs zur Bedeutung
und Funktion der Gastronomie, des Handwerks sowie der Wochenmarkte fur die
MUnsteraner Zentren. Durch die gesonderte Betrachtung der vorgenannten Zen-
trenfunktionen jenseits des stationdren Einzelhandels kann das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse u. a. fUr ggf. denkbare weitere Fachkon-
zepte im Sinne einer aktiven Weiterentwicklung der Zentren Uber den Einzelhan-
del hinaus bieten, um sich zukiUnftig stdrker zu positionieren (z. B. Wochenmarkt-
konzept, Gastronomiekonzept).

Bedeutung und Funktion der Gastronomie fir die Zentren(entwicklung)

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fUr die
Stadt MUnster wurden alle Gastronomiebetriebe in den zentralen Versorgungs-
bereichen erhoben und in den kartografischen Abbildungen der Zentren geson-
dert dargestellt.

Die Gastronomie giltim Zuge aktueller, tendenziell negativer Einzelhandels- und
Zentrentrends als Hoffnungstrdger fur florierende Innenstddte und Zentren von
Morgen. Insbesondere die Kopplungsmoglichkeiten und Synergieeffekte haben
sich in den letzten Jahren zunehmend verstdrkt. So stellt die Gastronomie nach
dem Einkaufen den zweitwichtigsten Grund eines Innenstadt-/Zentrenbesuchs
dar. Gleichzeitig werden Uber 60 % der Einkdufe mit einem Gastronomiebesuch
verbunden?®,

Auch in der Stadt MUnster Ubernimmt die Gastronomie fUr die Attraktivitdt und
Funktionsfdhigkeit der Zentren eine bedeutende Rolle und tragt — jeweils auf
einem unterschiedlichen Niveau — wesentlich zur Multifunktionalitdt der unter-
schiedlichen zentralen Versorgungsbereiche bei. Insbesondere die Innenstadt
von MUnster zeigt mit ihrem umfassenden und vielseitigen Angebot die Bedeu-
tung der Gastronomie deutlich auf. Entsprechend zeigt sich aus dem Ergebnis
der Online-Befragung, dass die Gastronomie noch vor dem Einzelhandel den
haufigsten Besuchsgrund fUr die Minsteraner Innenstadt darstellt. In den
kleineren Zentren findet sich ein gegeniber der City/Innenstadt naturgemani
deutlich eingeschrdnktes, wenngleich nicht selten attraktives Gastronomiean-
gebot (siehe im Detail nachfolgende Zentrensteckbriefe). Somit Gbernimmt die
Gastronomie auch in den Stadtbereichszentren, Stadtteilzentren und Nahver-
sorgungszentren eine wichtige — allerdings dem Einzelhandel (deutlich) unter-
geordnete — Funktion als Frequenzbringer.

#*  vgl. CIMA Beratung + Management GmbH: cima.monitor 2024
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Insgesamt zeigt sich, dass die Gastronomie als wichtige Zentrenfunktion
jenseits des Einzelhandels zu sichern und gezielt weiterzuentwickeln ist. Dies gilt
im Wesentlichen fur die Innenstadt von Minster als stddtebaulich und funktio-
nal héchst bedeutsames Zentrum, nachrangig aber auch fir die weiteren
Zentren entsprechend ihrer Versorgungsfunktion. Dies verdeutlicht ebenfalls
die Online-Befragung, aus welcher sich die Zielstellung zur Sicherung und Etab-
lierung von (weiteren) Gastronomiebetrieben in einem Grof3teil der zentralen
Versorgungsbereiche ableiten Idsst.

Dabei gilt es jedoch zu berUcksichtigen, dass trotz steigender Umsatzzahlen und
expandierender Konzepte das Entwicklungspotenzial stark standortabhdngig
ist. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass Stadtver-
waltungen bundesweit regelmdBig mit Ansiedlungsfragestellungen auch auBBer-
halb der Zenten konfrontiert werden. Vorgenannte Ansiedlungsanfragen stellen
die stadtischen und politischen Entscheider fortlaufend vor die Herausforde-
rung, gastronomische Vorhaben im stddtischen Gefige einzuordnen. Um Fehl-
entwicklungen im Stadtgebiet entgegenzuwirken, liefert die Rechtsprechung
(wenn auch im Vergleich zum Einzelhandel deutlich eingeschrdnkte) rechtliche
Steuerungsmoglichkeiten. Parallel zum Einzelhandelskonzept hat ein steuern-
des Gastronomiekonzept den rechtlichen Charakter eines stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und mUsste bei der Auf-
stellung von Bauleitpldnen bspw. im Rahmen von textlichen Festsetzungen be-
rucksichtigt werden.

Bedeutung und Funktion des Handwerks fir die Zentren(entwicklung)

Das Handwerk wurde im Rahmen der Konzeptfortschreibung ebenfalls geson-
dert betrachtet und in den Zentrenkarten dargestellt. Dabei zeigt sich, dass
neben der Gastronomie auch das Handwerk insbesondere in Zeiten des be-
schleunigten Strukturwandels und den damit einhergehenden Herausforderun-
gen in der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung als wichtiger Baustein fir die
Multifunktionalitdt und Nutzungsmischung der Minsteraner Zentren fungiert
und als belebender Faktor wirkt. Analog zur Gastronomie ist insbesondere die
Innenstadt von Minster von einer Vielzahl von Handwerksbetrieben gepragt.
Gleichzeitig sind aber auch in der Mehrheit der kleineren Zentren (bis hin auf die
Ebene der Nahversorgungszentren) eine gewisse Anzahl an Handwerksbetrie-
ben verortet, die dort einen wichtigen Beitrag zur standortspezifischen Ange-
botsvielfalt leisten.

DarUber hinaus spielt das Handwerk auch im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung eine zentrale Rolle. Insbesondere der Einzelhandel fragt vor dem
Hintergrund des Online-Handels und der weltweit multiplen Krisen (u. a. Nach-
wirkungen der Corona-Pandemie sowie Effekte des Ukraine-Kriegs und der
Energiekrise) weniger Flachen nach. Aus der Perspektive des Handwerks kann
ein zurUckgehender Handelsbesatz neue Chancen zur Wiederansiedlung in den
Zentren bieten, wonach das Handwerk — neben weiteren Zentrenfunktionen jen-
seits des Einzelhandels — bei der Bespielung von Zentren ein Baustein einer
neuen funktionellen Vielfalt sein kann.

Vor diesem Hintergrund ist im Zusammenhang mit dem konzeptionellen Ziel zur
Sicherung und Starkung der Multifunktionalitdt in den Zentren auch stets das
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Handwerk mitzudenken und zu berUcksichtigen, um insgesamt der Herausfor-
derung bzw. dem Ziel zur Stdrkung und Weiterentwicklung von attraktiven und
lebendigen Zentren gerecht werden zu kénnen.

Bedeutung und Funktion der Wochenmdrkte fir die Zentren(entwicklung)

In MUnster werden derzeit in der City/Innenstadt, in einigen Stadtbereichs- und
Stadtteilzentren sowie an weiteren Standorten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche insgesamt 13 Wochenmadérkte abgehalten. Im Rahmen der
Konzeptfortschreibung wurden Vor-Ort-Analysen der bestehenden Markte hin-
sichtlich der Angebotsqualitdt und -breite, stddtebaulicher Aspekte sowie der
funktionalen Einbindung in Form eines ,Wochenmarkt-Checks" durchgefihrt.

Die Ubergeordneten handelsrelevanten Trends schaffen fUr die Wochenmdarkte
in MUnster grundsdtzlich gute Rahmenbedingungen. Der gesellschaftliche Wer-
tewandel und die damit verbundene Nachfrage nach Regionalitat, Nachhaltig-
keit und Bio-Qualitdt beeinflussen das Warenangebot und die Bedeutung der
Wochenmdarkte in MUnster zunehmend. Daher werden vor allem regionale Pro-
dukte aus der Heimat seitens der Minsteraner Kunden zunehmend bevorzugt.
Auch weitere Parameter wie artgerechte Tierhaltung, Bio-Produkte oder Fair
trade gewinnen fUr Kunden der MUnsteraner Wochenmdarkte deutlich an Bedeu-
tung. Die verstdrkt nachgefragte Nachhaltigkeit und Regionalitdt von Produk-
ten wird auf den Wochenmdrkten in MUnster — wie kaum bei einer anderen Ver-
triebsform - glaubwirdig und authentisch bedient. Daher kommmt — neben dem
Wochenmarkt auf dem Domplatz - insbesondere dem &kologischen Bauern-
markt am Dom sowie dem umfangreichen Verkauf von Frischeprodukten auf
den weiteren Wochenmarkten in Minster eine besondere Bedeutung zu.

Die Herausforderungen, denen sich die MiUnsteraner Marktbeschicker konfron-
tiert sehen, gestalten sich jedoch seit einigen Jahren vielfdltig. Zentral dabei ist
die starke Konkurrenz durch die Lebensmittelmdrkte, die heutzutage eine
grundlegende Versorgungsfunktion einnehmen. Auf wachsenden Verkaufsfla-
chen greifen diese immer ofter den Trend der Nachhaltigkeit und Regionalitat
(z. B. durch regionale (Eigen-)Marken) auf, um den KundenwUinschen nachzu-
kommen und ein vermeintlich markthallendhnliches Angebot an Frischeproduk-
ten zu offerieren. In diesem Zusammenhang kénnen v. a. Lebensmitteldiscoun-
ter ihre Produkte zu niedrigeren Preisen anbieten und verschdrfen fUr die Markt-
beschicker somit den Wettbewerb.

Insgesamt stellen die Wochenmdrkte in Minster eine wichtige Ergdnzung des
stationdren Einzelhandels dar und sind daher, insbesondere vor dem Hinter-
grund der beschriebenen Herausforderungen, langfristig zu sichern und zu stdr-
ken. Vor allem in den kleineren Zentren (u. a. Stadtteilzentrum Roxel, Stadtteil-
zentrum Nienberge) wirken die Wochenmdrkte als bedeutende Frequenzbrin-
ger. Zudem gewinnen die MUnsteraner Wochenmdrkte neben der Versorgungs-
funktion auch an Bedeutung als dritter Ort bzw. als sozialer Treffpunkt (vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels insbesondere fir dltere Ziel-
gruppen). Die dezidierte Analyse der Wochenmarkte wurde steckbriefartig auf-
bereitet und ist im Anhang einzusehen.
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6.2.2 Online-Befragung

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wurde eine Online-Befragung zur Bewer-
tung der Innenstadt und weiteren zentralen Versorgungsbereiche sowie zur Ein-
schatzung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von MUnster durchge-
fUhrt. Insgesamt nahmen 2.078 Personen an der zweiwdchigen Befragung im
Februar 2025 teil.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass insbesondere nahversorgungsrelevante Ange-
bote (u. a. Lebensmittel, Drogeriewaren) zu einem Grof3teil von den Befragten
fortlaufendinnerhalb des MUnsteraner Stadtgebiets eingekauft werden. Dies ver-
deutlich nochmals die Bedeutung und bestarkt die Versorgungsfunktion der In-
nenstadt sowie der weiteren Zentren.

In Bezug auf die Bewertung der einzelnen Zentren steht Uberwiegend das Einkau-
fen als Besuchsgrund im Vordergrund. Hinsichtlich der fehlenden Angebote/Arti-
kel wird seitens der Befragten verstdrkt der Ausbau eines vielfaltigen Gastrono-
mieangebots sowie die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes nachgefragt.

Diese Aspekte wurden — soweit mdoglich — im Rahmen der vorliegenden Konzept-
fortschreibung berUcksichtigt. Insbesondere in Bezug auf ein standortspezifisch
fehlendes Angebot im Drogeriewarensegment ist allerdings bereits an dieser
Stelle darauf hinzuweisen, dass die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes von
vielen Faktoren abhdngig ist. Dazu zdhlen neben einer entsprechend notwendigen
Flachenverfigbarkeit fUr eine Fachmarktansiedlung insbesondere angebotssei-
tige und nachfrageseitige Aspekte (u. a. Mantelbevdlkerung und Kaufkraftpoten-
zial im Einzugsgebiet, Wettbewerbsumfeld) sowie betreiberseitige Interessen. Im
Zusammenspiel dieser Aspekte stellt eine — seitens der Befragten winschens-
werte — Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes nicht an jeden Standort eine rea-
listische Entwicklungsoption dar. Grundsdtzlich ist darauf zu verweisen, dass Dro-
geriefachmdrkte — im Vergleich zu Lebensmittelmdrkten — ein deutlich weitma-
schigeres Angebotsnetz aufweisen. Demnach ist eine fldchendeckende fuBBldufige
Versorgung im Drogeriewarenfachmarktsegment nicht Ublich. So werden auch
perspektivisch in Minster fuBBldufig unterversorgte Siedlungsbereiche (bezogen
auf Drogeriefachmdrkte) weiterhin Uber umliegende Standortbereiche mitver-
sorgt (woraus sich insbesondere u. a. fUr die Stadtbereichszentren und Stadtteil-
zentren groBere Versorgungsbereiche ergeben, siehe Zentrenkonzept).

Im Zuge der Zentrensteckbriefe finden die Bewertungen der Innenstadt und wei-
teren Zentren (Besuchsgrund, fehlende Angebote/Artikel und Einordnung ausge-
wdhlter Aspekte) nachfolgend BeriUcksichtigung. Auch bei den Empfehlungen zur
Weiterentwicklung der Zentren sowie der stadtteilspezifischen Nahversorgung
werden die Ergebnisse entsprechend beriUcksichtigt. Die vollumféngliche Auswer-
tung kann auf der Website der Stadt Mdinster eingesehen werden:
https://www.stadt-muenster.de/stadtplanung/fortschreibung-des-einzelhan-
dels-und-zentrenkonzepts.
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