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Vorwort

Was sind die Grundlagen fiir die planerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Miinster? Wo befinden sich zentrale Versorgungsbereiche zur Sicherung, Weiterentwick-
lung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben? Und wie sieht die miinstersche
Sortimentsliste aus? Diese und weitere Fragen beantwortet das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Miinster. Die vorliegende Broschiire dokumentiert die im Mérz 2018 vom Rat
der Stadt Miinster beschlossene Fortschreibung des Konzepts aus dem Jahr 2009.

Hintergrund fir die Konzeptfortschreibung sind die Anforderungen der wachsenden Stadt
Miinster: Siedlungsflaichen, Einwohnerzahl und Kaufkraft entwickeln sich dynamisch, Ein-
zelhandel und Online-Handel sind in Bewegung. Unser Ziel ist die Sicherung und
Entwicklung einer attraktiven Einkaufsstadt Minster. Das neue Konzept stellt die Weichen
fir die Erhaltung und Entwicklung der Innenstadt-, Stadtbereichs- und Stadtteilzentren
sowie fir die Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in den Wohnquartieren.
Ebenso bildet es die Grundlage fiir eine stadtstrukturvertrigliche Steuerung des Einzel-
handels in den Gewerbegebieten und Sonderstandorten aulerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche.

Die fortschreitende Digitalisierung verdandert die Geschaftsmodelle mit groRer Geschwin-
digkeit und damit auch die Spielregeln fiir Standortentscheidungen. In Zukunft werden
die Grenzen zwischen Online- und Offline-Handel voraussichtlich immer mehr ver-
schwimmen und tendenziell ganz verschwinden. Die Bedeutung des stationdren Handels
wird sich verdndern - in Richtung eines verstarkten Erlebnischarakters unter Einbindung
der Chancen der Digitalisierung. Dennoch wird der stationdre Einzelhandel mit seiner
wichtigen Magnetfunktion auch in Zukunft unverzichtbar fiir lebendige Zentren sein. Er
wird Raum fiir Vielfalt, Kommunikation und sozialen Austausch geben und so die ,Biihne"”
fir das offentliche Leben bieten.

Ich bin sehr zuversichtlich, dass es in Miinster gelingen wird, die erfolgreiche Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung der vergangenen Jahre auch unter den Herausforderungen
der Digitalisierung fortzufiihren. Hierzu wird auch weiterhin die konsequente Umsetzung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels in
unserer Stadt einen wichtigen Beitrag leisten. Das fortgeschriebene Konzept ist mit Blick
auf die tiefgreifenden Veranderungen als ,lernendes Konzept” zu begreifen, das auf neue
Entwicklungen reagieren kann. Die vorgelegte Fortschreibung wurde unter Mitwirkung
des Biiros Stadt und Handel aus Dortmund erarbeitet. Eine umfangreiche und intensive
Beteiligung der zustandigen Behorden und Akteure des Einzelhandels in Miinster liegt ihr
zu Grunde. Und auch von der engagierten Miinsteraner Biirgerschaft wurde die Entste-
hung begleitet. Allen Beteiligten und Akteuren sei dafiir an dieser Stelle herzlich gedankt.

Robin Denstorff

Stadtbaurat



Hintergrund: Handels- und Zentrenentwicklung sind eng miteinan-
der verzahnt und haben in Miinster Tradition

Miinster erfiillt alle Kriterien fiir das Leitbild einer ,europdischen Stadt”: Die Stadt ist ge-
pragt von einer groflen Nutzungsmischung sowie sozialer Vielfalt und gilt als , Stadt der
kurzen Wege". Ihre besonderen Kennzeichen sind die Prasenz von Geschichte im Sinne ei-
ner ,steingewordenen Erinnerung” in Gebduden und Pliatzen, die Moglichkeit einer
urbanen und emanzipierten Lebensweise mit vielfdltigsten Angeboten in der unmittelba-
ren Umgebung, die Stadtgestalt mit ihrer Zentralitit im Kern sowie der Dichte und
Mischung von Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Versorgung.

Die Pflege der beispielhaften (Infra)Strukturen - auf der Grundlage sowohl o6ffentlicher als
auch privater Interessen und Investitionen - hat in Miinster eine lange Geschichte. In die-
sem Kontext ist auch der Wiederaufbau der zerstérten Innenstadt nach dem Zweiten
Weltkrieg zu sehen. Miinster hat sich als Leitbild fiir den Wiederaufbau das historische Er-
be gewdhlt. Die heutige Altstadt von Miinster — das historische Zentrum der Stadt —
prasentiert sich mit historischen StralBenziigen, dem alten Stadtgrundriss sowie wieder-
aufgebauten Kirchen und Giebelhdusern.

Die stadtplanerischen Entscheidungen der Vergangenheit gelten als vorbildlich: Sie waren
damals - und sind heute noch - zentrale Grundlage fiir die Sicherung und Entwicklung der
Zentralitdt, Angebotsvielfalt und Attraktivitdt der Innenstadt. Auf dieser Basis ist es gelun-
gen, den (Einzel)Handel seit den ersten Anfingen des Markttreibens (iber das Mittelalter
bis in die Gegenwart im Zentrum der Stadt zu binden. Entsprechend dem Leitbild der eu-
ropdischen Stadt ist der Handel ein wesentliches Element der Stadt Miinster.

Schon im historischen
Marktrecht hiell es
,Ohne Stadt kein
Markt und ohne Markt
keine Stadt”. Die ame-
rikanisch-kanadische
Stadt- und Architek-
turkritikerin Jane
Jacobs driickte es im
20. Jahrhundert so
aus: ,Der Handel ist

der Humus, auf dem ] o ) )

. ...  Mitdem ,Hansemahl“ auf dem Prinzipalmarkt (Foto 2016) feiert Miinster
die Stadt gedeiht”. jedes Jahr die Tradition als historische ,Hansestadt” und die Verbunden-
Diese Grundsdtze ha-  heit zur Kaufmannstradition. Das StraRenfest steht sinnbildlich fiir die
ben bis heute ,noch” Funktion des Zentrums als multifunktionaler Raum und als Biihne fiir das

nicht ihre Giiltigkeit dffentliche Leben.

verloren: Der Einzelhandel ist in Miinster immer noch der Ndhrboden, auf dem die Zen-
tren, d. h. die Innenstadt, Stadtbereichs- und Stadtteilzentren gedeihen.



Zentren sind multifunktionale Riume und mehr als die Summe ihrer Nutzungen

Die Zentren in Minster stellen mit ihrer Angebotsvielfalt und Biindelung von Versor-
gungsleistungen multifunktionale Raume dar, die zugleich das Rickgrat der
Siedlungsstruktur bilden. In der Kombination aus Nutzungsvielfalt und Kompaktheit ent-
stechen neue Qualititen. Gegeniiber anderen, oftmals monostrukturierten
Siedlungsraumen der Stadt (z. B. Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsgebiete) verfliigen
die Zentren (iber eine besondere Bedeutung: Sie sind Rdume des Austauschs und der In-
tegration, sie geben Orientierung und sind auch Biihne fiir das 6ffentliche Leben. Denn
nicht zu vergessen ist, dass die Begegnung der Menschen untereinander, das ,Sehen und
Gesehenwerden”, die Moglichkeiten fiir Kommunikation und Kontakte, zu den grofSten
Attraktionen der Zentren gehoren. Dabei ist die Anziehungskraft des Einzelhandels, von
der auch andere komplementdre Nutzungsangebote profitieren (z. B. Frisor, Reisebiiro,
Bankfiliale, Café oder auch Museum), unumstritten. Nach wie vor stellt der Handel mit
seinen Angeboten einen der wichtigsten Anldsse dar, stadtische Zentren aufzusuchen.

Die mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept intendierte langfristige und nachhaltige
Starkung der Zentren ist flir die dauerhafte Sicherung dieser Qualitdten von entscheiden-
der Bedeutung. Die Kraft des (stationdren) Handels, allein fir die Lebendigkeit und
Vitalitdt der Zentren zu sorgen, ist allerdings vor dem Hintergrund des wachsenden Onli-
ne-Handels und der generellen Auswirkungen der Digitalisierung realistisch
einzuschatzen.

Neue Herausforderungen fiir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Der Einzelhandel sieht sich bereits seit vielen Jahren dynamischen Veranderungsprozessen
ausgesetzt. Ein tiefgreifender Strukturwandel war bzw. ist zu beobachten; mit einem steti-
gen Wachstum der Verkaufsfliche bei gleichzeitigem Riickgang der Anzahl der
Einzelhandelsgeschifte. Die Griinde hierfiir sind vielfiltig und reichen von betrieblichen
und logistischen Anforderungen der Unternehmen (ber ein gedndertes Verbraucherver-
halten bis hin zu Nachfolgeproblemen des inhabergefiihrten Einzelhandels.

Aus dieser allgemeinen Entwicklung resultierten in ganz Deutschland stiadtebauliche Fehl-
entwicklungen durch die Abwanderung des Einzelhandels aus den Stadtzentren an die
Peripherie (Stadtrand/Griine Wiese, Gewerbegebiete/Graue Wiese etc.). Miinster blieb
davon bislang weitgehend verschont.

Auf die Gefahr der Schwdachung der Innenstddte hat der Gesetzgeber allerdings schon
friihzeitig reagiert. Bereits in den 1960er Jahren wurde die Einzelhandelssteuerung bun-
desrechtlich der speziellen Sondervorschrift des & 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
unterworfen, um die Sicherung und Stirkung der Zentren zu gewdhrleisten. Dieses In-
strumentarium wurde seitdem fortwdhrend weiterentwickelt und gescharft.

Bei konsequenter Anwendung ist mit diesem Instrument, in Verbindung mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept, eine umfassende Steuerung des stationdren Einzelhandels
mit dem Ziel des Erhalts und der Entwicklung der Zentren moglich. Aber fiir den rasant
wachsenden Online-Handel - mit seinen Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel
und die Zentren - gelten andere GesetzmaRigkeiten. Der Online-Handel ist nicht an plane-
risch vorgegebene Standorte fiir lokale Einzelhandelsgeschifte oder an Offnungszeiten



gebunden. Er entzieht sich daher den bestehenden Steuerungsmoglichkeiten des Stadte-
baurechts zum Schutz der Zentren.

Unter diesen gednderten Vorzeichen der Einzelhandelsentwicklung lockert und verdndert
sich das symbiotische Verhaltnis zwischen Stadt und Handel allmahlich: Die ,Stadt
braucht den Markt"“ nach wie vor. Aber ob und mit welchen Konzepten der Markt die Stadt
noch braucht, ist einem tiefgreifenden und dynamischen Wandel unterworfen und im Er-
gebnis noch nicht abzusehen. Nach Einschdtzung vieler Experten ist das Wachstum des
Online-Handels zwar nicht der Ausloser fiir die Probleme des stationdren Handels, aber
ganz sicher ein Trendverstarker, der zu erheblichen Umsatzverlusten des stationaren Han-
dels und folglich zu Auswirkungen auf die Zentren fihrt.

Vor dem Hintergrund der generellen Auswirkungen des Strukturwandels sind fiir den sta-
tiondren Einzelhandel und insbesondere den Einzelhandel in den Zentren der Stadt
weitere Auswirkungen aus der Entwicklung des Online-Handels heraus nur schwer zu ver-
kraften. Gefdhrdet ist dabei weniger die angebots- und nutzungsstrukturell breit
aufgestellte, attraktive Innenstadt, wohl aber die kleineren, bereits heute auf die Grund-
versorgung reduzierten Zentren. Da die ,digitale Revolution” des Einzelhandels nicht
mehr umkehrbar ist gilt es, geeignete Strategien zu erarbeiten — und zwar , mit“ und nicht
»gegen die neue Realitdt” des Online-Handels.

Alle an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure sind aufgefordert, gemeinsam spezifi-
sche Ziele und MaRknahmen zur Weiterentwicklung des Handels und der Zentren zu
formulieren, umzusetzen und im Sinne der dynamischen Stadt- und Einzelhandelsent-
wicklung turnusmaRig zu Gberpriifen und fortzuschreiben. Zielsetzung ist die Sicherung
und Entwicklung einer starken Innenstadt mit ihren Neben- und Stadtteilzentren, denn
schwache Zentren waren in jeder Hinsicht kontraproduktiv. Wichtig ist eine zukunftsge-
wandte Bedeutungs- und Inhaltsbestimmung der Zentren, die neben dem
unverzichtbaren Einzelhandel auf weitere Faktoren setzt, die die Multifunktionalitdt und
Nutzungsvielfalt sowie die Attraktivitdt der Zentren mitbestimmen. Entscheidend ist ein
funktionierendes Nutzungsgefiige, das neben dem Einzelhandelsangebot verstarkt auf die
Faktoren Gastronomie, Dienstleistungen, Arbeitspldtze, kulturelle und 6ffentliche Ange-
bote sowie auch das Wohnen setzt (z. B. Sockelnutzung Supermarkt, Wohnen in den
Obergeschossen), idealerweise ergdnzt durch eine hohe Aufenthaltsqualitdt des 6ffentli-
chen Raums.

Text: Reinhard Hopp, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung



Meilensteine der Zentrenentwicklung und der zentrenorientierten Einzelhandelssteu-
erung in Miinster

Chronologie
1980 Funktionsmodell ,,Zentrenstruktur und Versorgungsbereiche” im Flachen-
nutzugsplan (FNP)

1987 Aufbau Grundversorgungsdatenbank/-monitoring
1988 Prognos-Gutachten zur ,,Oberzentralen Einzelhandelsfunktion”

1993 Fortschreibung Einzelhandelspolitik (Vorlage)

1995 Gutachten zur wohnungsnahen Grundversorgung
1995 Programm zur Starkung von Stadtteilzentren (Vorlage)
1997 Zentrenkonzept — Modell der rdumlichen Ordnung im Raumfunktionalen

Konzept (als konzeptionelle Grundlage zur Fortschreibung des FNP 2000)

1998 Konzeption , Entwicklungsschwerpunkte fiir Zentrenfunktionen” als Bei-
plan zum FNP, erlangte mit dem Ratsbeschluss zur Fortschreibung des FNP
im Jahr 2004 Behordenwirksamkeit, war allerdings schon in den Jahren
zuvor intern steuerungsrelevant

2000 Monitoringbericht ,GroRflachiger Einzelhandel”

2001 Einzelhandelsstudie 2001 (GMA) als Grundlage fiir ein Einzelhandelskon-
zept Mlnster

2004 Einzelhandelskonzept Miinster — Leitlinien der raumlichen Entwicklung —
(Ratsbeschluss 24.05.2004)

2007 Monitoringbericht und Wirkungskontrolle zum Einzelhandelskonzept
2004

2009 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 | 1. Fortschreibung (Ratsbe-
schluss 11.02.2009)

2011 Monitoringbericht zur Einzelhandelsentwicklung 2010
2011 Aufbau und Freischaltung ,Einzelhandelsinformationssystem im Internet”
2014 Monitoringbericht zur Einzelhandelsentwicklung in Miinster (2014)

2018 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018 | 2. Fortschreibung (Ratsbe-
schluss 14.03.2018)

Auch in Miinster wurde der enge Zusammenhang zwischen Zentren- und Einzelhandels-
entwicklung und das damit verbundene Erfordernis einer raumlichen und strukturellen
Steuerung des Einzelhandels schon friih erkannt. Bereits der Flichennutzungsplan von
1980 beinhaltete in Anlehnung an das Zentrale-Orte-System der Raumordnung ein ge-
samtstadtisches Funktions- und Ordnungsmodell fiir die zentrenorientierte Ansiedlung
und Entwicklung von offentlichen und privaten Versorgungsreinrichtungen. Im Zusam-
menhang mit der weiteren Siedlungsentwicklung der Stadt Miinster wurde das Ziel einer
ausgewogenen und gleichwertigen Versorgung der Biirger mit Uberlegungen zur Sicher-
stellung  der  Tragfdhigkeit ~von  Zentren  verkniipft.  Ausgehend  von
Wachstumsperspektiven in der Siedlungs- und Einwohnerentwicklung sollten in einem
gestuften Zentrensystem nachhaltig leistungsfihige Versorgungsbereiche fiir die Biirge-



rinnen und Biirger gesichert und entwickelt werden. Die Steuerung des Einzelhandels
spielte seinerzeit aber noch keine besondere Rolle, da der Strukturwandel des Einzelhan-
dels mit seinen Zentren schiadigenden Auswirkungen noch wenig wirksam war und eine
zentrenorientierte Ansiedlung und Entwicklung des Einzelhandels vielfach noch den
Marktanforderungen des Handels entsprach und auch ohne planerisches Eingreifen er-
folgte.

Dies sollte sich etwa seit Ende der 80er, Anfang der 90er Jahre vor dem Hintergrund einer
zunehmenden flichenexpansiven Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung dndern. Neue
grolflachige Betriebsformen (Fachmarkte, SB-Warenhduser, Verbrauchermarkte) mit ei-
ner zunehmenden Discountorientierung drangten auch in Miinster verstarkt auf
verkehrsgiinstig gelegene und fiir die Investoren konkurrenzlos giinstige dezentrale
Standorte abseits der Zentren. Moglich wurde dies zum einen durch Liicken im Planungs-
und Baurecht, zum anderen aber auch durch ein noch nicht ausreichend vorhandenes
Bewusstsein (iber die moglichen schadlichen Auswirkungen dezentraler Entwicklungen
des Einzelhandels auf die Innenstadt und die Stadtteilzentren. Mit dem Prognos-
Gutachten von 1988 zur ,Oberzentralen Einzelhandelsfunktion wurden Empfehlungen
fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Miinster vorgelegt. Die zentrenrelevanten
Sortimente sollten nach den Prognoseempfehlungen weiterhin konsequent zur Entwick-
lung der Innenstadt genutzt werden. Da es aber nicht gelang, den massiven
Expansionsdruck des Einzelhandels durch schnell verfligbare und geeignete Flachen in der
Innenstadt aufzufangen, konnte diese Empfehlung nicht durchgehalten werden. Als Folge
dieser Entwicklung wurde mit der Fortschreibung der Einzelhandelspolitik der Stadt
Miinster im Jahr 1993 beschlossen, fiir innenstadtrelevante Sortimente Verkaufsflichen
im Umfang von 50.000 gm auBBerhalb der Innenstadt zuzulassen und dafiir geeignete
Standorte, moglichst an HauptverkehrsstraBen zu entwickeln. Dies fiihrte in der Folge zur
Entwicklung der Stadtbereichszentren am Yorkring | Grevener Str. (York-Center und Ger-
mania-Campus), Friedrich-Ebert-Str. (u. a. E-Center) und Gievenbeck | Roxeler StralRe (u. a.
Marktkauf).

Die Entwicklungsplanungen fiir die zuvor genannten Standorte gingen in die Erarbeitung
des neuen Zentrenkonzepts ein, das im Rahmen des Raumfunktionalen Konzepts im Jahr
1997 als konzeptionelle Grundlage zur Fortschreibung des Flichennutzungsplans (FNP)
der Stadt Miinster aufgestellt wurde. In diesem Zusammenhang wurde der gezielten zent-
renorientierten Einzelhandelssteuerung (im Rahmen des polyzentralen dreistufigen
Zentrensystems) erstmals flichendeckend fiir die Gesamtstadt von Miinster ein konkreter
selbstverpflichtender Rahmen verliehen. Das Zentrenkonzept war als Vorlaufer des heuti-
gen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bereits seit Beginn des formalen Verfahrens zur
Fortschreibung des FNP Ende der 90er Jahre innerhalb der Verwaltung und in der Behor-
denabstimmung relevant fiir die Steuerung des Einzelhandels. Im Fokus der Zentren- und
Einzelhandelsentwicklung standen dabei die Stadtteilzentren. Diese drohten im , Wett-
streit” zwischen der Innenstadt und den Einzelhandelsansiedlungen an dezentralen
Standorten ihre Versorgungsfunktion und ihre Funktion als Raume der Identifikation und
Kommunikation zu verlieren und gerieten insbesondere infolge der negativen Auswirkun-
gen dezentraler Ansiedlungen unter Druck.



In dieser Phase wurden

mit dem ,Programm zur

Starkung von Stadtteil-

zentren” und dem For-

schungsprojekt ,Funkti-

onale  Starkung von

Stadtteilzentren” in den

Jahren 1998/1999 kon-

krete Vorschlige zum

Schutz, zur Starkung und

Entwicklung dieser wich-

tigen zentralen Stadt-

und Versorgungsraume

formuliert. Das Zentren-

konzept erhielt als Bei-

plan zum FNP mit dem

Titel ,Raumliche Ent-

wicklungsschwerpunkte

fir Zentrenfunktionen”

im Zusammenhang mit

der Fortschreibung des

FNP den Status der Be-

hordenverbindlichkeit.

Der Beiplan grenzte die

zentralen Versorgungsbereiche nicht nur symbolhaft, sondern bereits raumlich gebiets-
scharf ab. Als Vorldufer des heutigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurde somit
bereits seit Mitte/[Ende der 90er Jahre ganz gezielt eine stadtebaulich und versorgungs-
strukturell  begriindete  Einzelhandelssteuerung betrieben. Dadurch  konnten
Fehlentwicklungen groReren AusmalSes, wie sie in anderen Stadten zu beobachten waren,
vermieden und Standortentwicklungen in den Zentren aktiv angeschoben werden.

Als konsequente Folge des stadtentwicklungspolitisch unumstrittenen Kurses der zentre-
norientierten Einzelhandelsentwicklung wurde das erste Einzelhandelskonzept mit dem
Untertitel , Leitlinien der raumlichen Entwicklung” im Jahr 2004 vom Rat der Stadt Miins-
ter einstimmig beschlossen. Die mit dem Stadtratsbeschluss (iber dieses Konzept
verbirgte Planungs- und Investitionssicherheit fiir die Akteure des Einzelhandels und der
Immobilienwirtschaft fihrte in der Innenstadt von Miinster zu mehreren herausragenden
Investitionsprojekten (z. B. Miinster-Arkaden, Stubengasse, Alter Fischmarkt) und einer bis
heute anhaltend dynamischen Einzelhandelsentwicklung. Férdernd hierfiir wirkte sich zu-
dem die im Dezember des Jahres 2000 vor Gericht gescheiterte Planung flir das auBerhalb
der Innenstadt projektierte ECE-Einkaufszentrum an der Hammer StralZe aus, die bis dahin
das Ausbleiben entsprechender Investitionen in der Innenstadt maligeblich bedingte.

Als Reaktion auf gednderte und verscharfte bundes- und landesgesetzliche Vorschriften
zur Steuerung des Einzelhandels und vor dem Hintergrund neuer Ansiedlungsinteressen
des grolflichigen Einzelhandels in Miinster wurde das Konzept im Jahr 2009 unter dem



Titel ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstmalig fortgeschrieben und vom Rat wiede-
rum einstimmig beschlossen.

2004 2009

Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Da eine an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts orientierte Ent-
wicklung des Einzelhandels in Miinster nur im Miteinander aller wichtigen Akteure
erfolgreich umgesetzt werden kann, werden Investoren, Projektentwickler und Einzel-
hdndler bereits friihzeitig bei ihren Planungs- und Entwicklungsiiberlegungen intensiv
beraten. Ein wichtiges Instrument ist zudem der im jdhrlichen Rhythmus sowie anlass-
und projektbezogen mehrfach im Jahr stattfindende intensive fachliche Austausch mit
den Akteuren des Einzelhandels in Minster (Handelsverband NRW Westfalen-
Minsterland e.V., Industrie- und Handelsverband Nord Westfalen, Handwerkskammer
Miinster, Bezirksregierung Miinster, Miinster Marketing, Wirtschaftsférderung Miinster
GmbH).

Ein Kernelement zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die in Miins-
ter konsequent betriebene Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch die
Bauleitplanung. Ob die Konzeptumsetzung auch die gewiinschten Wirkungen zeigt, ana-
lysiert die Verwaltung regelmdRRig (iber das fortlaufende Monitoring zur
Einzelhandelsentwicklung und berichtet den zustiandigen Gremien hieriiber (Monitoring-
bericht). Flankierend steht fiir die Offentlichkeit seit Mitte 2011 das
Einzelhandelsinformationssystem Miinster im Internet als transparentes Auskunftssystem
und als Planungshilfe zur Verfiigung (geo.stadt-muenster.de/einzelhandel). Hier werden
aktuelle Informationen (iber die flichendeckende Bestands- und Nutzungsstruktur des
Einzelhandels sowie das Zentren- und Standortkonzept in Miinster bereitgestellt.

Inzwischen wurde fast eineinhalb Jahrzehnte erfolgreich auf der Grundlage des stadti-
schen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir attraktive, lebendige Zentren und eine
glinstige Versorgungsstruktur in Miinster gearbeitet. Die Erfolge finden ihren Ausdruck
in einer prosperierenden Innenstadt und zahlreichen positiven Einzelhandelsentwick-
lungen in den Stadtteilzentren.



Das bewdhrte Konzept wurde nun in den Jahren 2016 bis 2018 fortgeschrieben. Anlass
waren die Aktualisierung der veralteten Bestands- und Prognosegrundlagen (z. B. der Ein-
wohner- und Kaufkraftentwicklung), die Einbeziehung zwischenzeitlich realisierter
Einzelhandelsprojekte, die Berticksichtigung der aktuellen Gesetzeslage sowie die Bewer-
tung der Auswirkungen und Herausforderungen des wachsenden Online-Handels. Mit
dem fortgeschriebenen Konzept wird auch weiterhin eine rechtssichere, grundlegen-
de und strategische Arbeitsbasis fiir die zukiinftige Einzelhandels- und
Stadtentwicklung in Miinster sowie deren bauleitplanerische Umsetzung sicherge-
stellt.

Text: Reinhard Hopp, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Hinweis zum Gebrauch der Broschiire:

Die farbig markierten Rinder erleichtern das Auffinden der Karten zum Zentren- und
Standortkonzept (Ubersicht auf Seite 44)
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1 Einfuhrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu ver-
zeichnende Trend pragt auch die Einzelhandelsentwicklung in Munster. Die Dynamik bei
Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und -erweiterungen sowie Betriebsaufgaben ist
auf bundesweit wirksame Strukturveranderungen im Einzelhandel durch die Entwicklung
neuer Betriebs- und Vertriebstypen (insb. Online-Handel) und damit zusammenhangende
sich stetig verdndernde Standortanforderungen und Konzentrationsprozesse auf Unterneh-
merseite zurlickzuflihren, die sich in entsprechenden Veranderungen der ortlichen Angebots-
und Nachfragestrukturen niederschlagen.

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

Die Stadt Minster beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden, um die Vitalitat
und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu stabilisieren bzw. auszubauen und
eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung zu sichern. Die vorliegende Konzeption
schreibt dabei das sich in den vergangenen Jahren bewahrte Einzelhandels- und Zentren-
konzepts aus dem Jahr 2009 fort.

Die unter Mitwirkung der Wirtschaftsférderung Munster GmbH und Munster Marketing erar-
beitete Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bildet eine belastbare
Grundlage fir die rechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung und Bauordnung vor
Ort. Zudem enthalt das Konzept auch Hinweise und Empfehlungen fur weitere Adressaten in
den ortlichen Handlergemeinschaften und fur die privaten Akteure im Einzelhandel, z. B.
Immobilieneigentimer und ansiedlungsinteressierte Unternehmen und Personen.

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird zunachst die aktuelle
Einzelhandelsstruktur in der Stadt Munster fur alle relevanten Standorte und fur alle angebo-
tenen Warengruppen beschrieben und bewertet.

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

In Verbindung mit den fortgeschriebenen Zielen werden konkrete Empfehlungen zur gesamt-
stadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Mdunster formuliert.
Gleichzeitig wird die Munsteraner Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) fortge-
schrieben. Wesentliches Ergebnis der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts ist die Aktualisierung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die darauf



bezogenen Entwicklungsleitsatze, die vorhabenspezifischen Zulassigkeitsentscheidungen
und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige Stadtent-
wicklung wurden alle wichtigen Arbeitsschritte und Empfehlungen in einer begleitenden
Arbeitsgruppe erortert.

Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch
gestiitzter Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fiir die kiinftige
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche
Voraussetzung flir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
ist deshalb u. a. der politische Beschluss dieses Konzepts.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-

setzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.



2 Rechtliche Rahmenvorgaben

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betrei-
ben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die o6ffentliche Hand aktiv
Einfluss darauf nehmen, den fur die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix der
Innenstadt, in Stadtbereichs- und Stadtteilzentren sowie an Nahversorgungs- und Ergan-
zungslagen dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

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

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



2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

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

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktionssto-
rungen geschutzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung
(§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbe-
reich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum
01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ schlief3-
lich auch zum besonders zu berilcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Mdglichkeit geschaffen, die zentralen Versorgungsbereiche
im Rahmen des Flachennutzungsplans darzustellen.

Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach Gréfie und Struktur einer
Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes, kommunales System aus einem Innen-
stadtzentrum  oder  Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie  Grund-  bzw.
Nahversorgungszentren (s. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandels-
standorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische
Standortsystem.



Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modell-
haft)

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

= aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

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

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

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



Die Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage
voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verfigt und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 — AZ
4 C 7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

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

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

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

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stadte zu starken und damit, angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitdt alterer Menschen, auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein glltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im
Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten, sind diese unabdingbar, um eine trans-
parente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete



Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berticksichtigen. Wird
im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abge-
stellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im
Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, auch der Erhalt und die Entwicklung
(i.S.d. §1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

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

Tabelle 2: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich und funk-
tional).

Sonstige Aspekte:

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des o6f-
fentlichen Raums,

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

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

Quelle: Eigene Darstellung.

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren
mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als Gan-
zem beitragen wurden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden
sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren? und Nutzungsanspriiche
naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
koénnen.

2 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstraf3en,

Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréRere Gewerbebetriebe oder Industriean-
lagen usw.

~



2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

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

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit grof3flachigem Einzelhandel in NRW stetig verandert. Der vorliegende LEP NRW ist am
08. Februar 2017 in Kraft getreten und enthalt folgende Ziele und Grundsatze®:

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

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

6.5-2 Ziel Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

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

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
= die Sortimente gemé&l Anlage 1 und

= weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

®  Ziele, Grundsatze und diesen zugeordneten Erlduterungen des sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzel-

handel wurden bei Aufstellung des neuen LEP NRW in dessen Rechtswirkung integriert.



= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stédtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener bau-
licher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht méglich ist und

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

= Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

6.5-3 Ziel Beeintrdachtigungsverbot

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

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

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

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

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch au8erhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentren-
relevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m?
Verkaufsflache nicht liberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzel-
handel

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von VVorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete geméal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-



chen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genie-
Ben, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zuléssigkeit aufgehoben oder geéndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
mdéglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und  Erweiterung  bestehender  Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

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

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

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

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des fortgeschriebenen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Muinster berlicksichtigen die aufgefiihrten
landesplanerischen Regelungen.

Regionale Rahmenvorgaben

Im derzeit gultigen Regionalplan Munsterland der Bezirksregierung Munster (Bekanntma-
chung: 27.06.2014) sind die im Folgenden zusammenfassend dargestellten Grundsatze und
Ziele zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben formuliert:
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Einzelhandel

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

10.2 Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplénen fiir gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im
Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwégung zu berlicksichtigen.

10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Er-
weiterung von Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels sowie von
mehreren, fiir sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in rdumlichem
Zusammenhang (Fachmarkizentren bzw. - agglomerationen) zu keinen
wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der
Nahversorgung fiihren.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche
konzentrieren!

4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Einkaufszentren sowie grol3fldchige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur innerhalb der Allgemeinen Siedlungs-bereiche
dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die Anwendung von Ziel [10]
4 in Betracht kommt.

4.2 Vorhandene Standorte von grol3flichigen Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche diirfen als Sondergebiete fiir grolflachige Ein-
zelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden. Dabei sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsfldchen,
die baurechtlichen Bestandsschutz genief8en, zu begrenzen. Wird durch diese
Begrenzung die zuléssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zuléssigkeit aufgehoben oder geéndert, kénnen die Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen begrenzt
werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente
ist méglich.

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

Zweckbindung ,,GroBflachiger Einzelhandel*”

Ziel 10: Besondere Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels zentren- und nah-
versorgungsvertraglich sichern!

4

Der Regionalplan Minsterland bezieht sich an dieser Stelle falschlicherweise auf Ziel 11.
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12

10.1

10.2

10.3

Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereiche mit der Zweckbindung ,,Grol3flachiger Einzelhandel* (ASBZ-EH) die-
nen der Aufnahme von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandelsstandorten.
Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dieser Betriebe ist
auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche zu begrenzen.

Ergénzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen die Vo-
raussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der
Grol3flachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der Umfang des zentren-
relevanten Randsortiments deutlich untergeordnet ist. Die Ansiedlung von
Betrieben mit produzierenden und tertidren Nutzungen darf in untergeordne-
tem Mal3 zugelassen werden.

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

Grundsatz 12: Randsortimente beschrianken!

In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,,Grol8flachiger Einzel-
handel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
in den Sondergebieten durch Bauleitplanung eine Verkaufsfldche von 2.5600 gm nicht
liberschreiten.

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Ziel 14: Fldchen zur Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Miinsterland und zur
Schaffung neuer Arbeitspléatze nutzen!

14.4

14.5

Bauleitplanungen fiir tertidre Nutzungen sind nur in untergeordnetem Mal3 in
den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen zu verwirklichen. Sonder-
gebiete fiir gro3flachigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
sind in den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen nicht zulés-
sig.

Vorhandene Standorte von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dlirfen nach
Ziel 4.2 als Sondergebiete fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe dargestellt
bzw. festgesetzt werden (Regionalplan Miinsterland).



3 Methodik

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

Tabelle 3: Ubersicht iiber die eingesetzten Analyseinstrumente

Bestandserhebung Sekundarstatistische Analysen

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

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

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

Quelle: Eigene Darstellung.

Die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 20009 dargestell-
ten Daten zum Munsteraner Einzelhandelsbestand beruhen auf einer aktuellen Datenbasis aus der
Datenbank Einzelhandel und Dienstleistungen (vgl. Stadt Minster 2009: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Munster — Fortschreibung 2009).

13



Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Munster flichendeckend
durchgeflihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor.
Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fiir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Nicht
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aufgenommen sind GroRhandelsbetriebe, da diese keine Waren an Endver-braucher verkau-
fen und damit keine Einzelhandelsbetriebe im funktionellen Sinne darstellen.®

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; dabei er-
folgte je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/ Geschéftsfuhrers oder die eigenstandige Vermessung der Verkaufsflache. Die ak-
tuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (vgl.
BVerwG Urteil vom 24.11.2005 — AZ 4 C 10.04) findet dabei Anwendung. Persdnlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modi-
fiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden
und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu ei-
nem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z.B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

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

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

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, die Stadtbereichszentren, die Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren sowie die bedeutsamen weiteren Standortbereiche erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebaulich-funktionale Analyse. Ein
wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung flir die bauleitplanerische Steue-
rung, die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Die Erfassung der
Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-funktional begriindeten
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die Basis der Minsteraner Sortimentslis-
te und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen in der
Bauleitplanung.

Prozessbegleitung

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

6 Vgl. Internetauftritt IFH Handelswissen, Stichworte ,Einzelhandel” und ,GroRhandel®.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der
im Rahmen der Fortschreibung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfassten Ange-
bots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Minster. Die Ergebnisse werden —
sofern mdglich — mit den Analysen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts aus dem Jahr 2009 verglichen und die wesentlichen Veranderungen dargestellt.

4.1 Raumliche und soziookonomische Rahmenbedingungen

Alle relevanten Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der Kaufkraftgrofen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

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

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

A43
Oberzentrum

Mittelzentrum

® Grundzentrum

Dortmund — Autobahn

(rd. 69 km)

Quelle: Eigene Darstellung gem. LEP NRW; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter
ODbL.

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

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

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

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Miinster; Einwohnerzahlen: Stadt Minster
(2016): Fortschreibung der kleinraumigen Bevolkerungsprognose (KBP) 2015-2025;
*Wohnberechtigte Bevolkerung umfasst Haupt- und Nebenwohnsitze; **Prognose gemaf
Basisvariante (Dynamischer Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort).

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Munster ist Uber die Bundesautobahnen A1 und A43 an das Uberregionale Stra-
Renverkehrsnetz angeschlossen und somit verkehrlich sehr gut zu erreichen. Uber die
Bundesstrallen B 51, B 54 und B 219 besteht daruber hinaus eine gute Verbindung zu den
umliegenden Kommunen, gleichzeitig wird durch die genannten Bundesstrallen das Stadt-
gebiet von Munster erschlossen. Zusatzlich gewahrleisten mehrere Hauptverkehrsstrallen
(u. a. Kanalstralde, Schifffahrter Damm, Warendorfer Stral’e, Wolbecker StralRe, Albersloher
Wegq) direkte Verbindungen zwischen den Siedlungsschwerpunkten.

Munster ist zudem Uber den im Osten des zentralen Versorgungsbereiches City/Innenstadt
gelegenen Hauptbahnhof sowie die weiteren im Stadtgebiet vorhandenen Haltepunkte Mins-
ter-Albachten, Munster-Hiltrup, Minster-Zentrum Nord, Sprakel und Minster-Hager an das
Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht eine leistungsfahige Verbin-
dung insbesondere in Richtung Osnabriick, Bielefeld, Paderborn sowie in die Gro3stadte der
Metropole Ruhr, mit Haltepunkten in den umliegenden Kommunen. Ein zusatzliches Angebot
stellt das Busliniennetz der Stadtwerke Minster sowie des Regionalverkehrs Minsterland
dar.
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4.2 Angebotsanalyse

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

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Miinster

Einzelhandels- und Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2009 Zentrenkonzept 2017

Datenstand 12/2006 Datenstand 2014/2015

2.059

1.955

Anzahl der Betriebe*
- 104 Betriebe (-rd. 5 %)

(VKFY*
+ rd. 27.250 m? (+ rd. 4 %)

rd. 280.020 rd. 305.235

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

rd. 2,20 m? rd. 2,11 m?

Einwohner**

VKF/Einwohner
-rd. 0,09 m? (- rd. 4 %)

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

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Minsters aktuell rd. 2,11 m? Verkaufsflache entfallen. Somit liegt die Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner in Mdunster deutlich dber dem Niveau des
Bundesdurchschnitts von rd. 1,46 m? Verkaufsflache je Einwohner. Im Vergleich zu 2006 (rd.



2,20 m? VKF/Einwohner) hat die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner leicht abgenom-
men.

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

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

Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand in Miinster nach stadtebaulichen Lagebereichen

AuBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche*

Einzelhandelsbetriebe 2015

(gesamt 1.955) 1.269 686

Anzahl 2006

(gesamt 2.059) 1.829 730

Anteil gesamtstadtisch 2015 rd. 65 % rd. 35 %
Anteil 2006 rd. 65 % rd. 35 %
Verkaufsflache 2015 2 2
plseivprton rd. 332.620 m rd. 311.840 m
Verkaufsflache 2006 g 5
(gesamt 617.200 m?) rd. 305.240 m rd. 311.960 m
Anteil gesamtstadtisch 2015 rd. 52 % rd. 48 %
Anteil 2006 rd. 49 % rd. 51 %

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

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

Fast ahnlich ist die Verkaufsflachenausstattung auf3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che, wobei diesbezlglich ein hoher Verkaufsflachenanteil in stadtebaulicher integrierter Lage
vorzufinden ist. Insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich das An-
gebot auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Gberwiegend an integrierten Standorten
und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung.

-

®  GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009.

N

0



Jedoch sind u. a. mit den Verbrauchermarkten Marktkauf am Sonderstandort Loddenheide
und Hit in der Geringhoffstralle zwei gro¥flachige Anbieter aus dem Bereich Nahrungs- und
Genussmittel in stadtebaulich nicht integrierter Lage angesiedelt.

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

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

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000

M zentrale Versorgungsbereiche @ auRerhalb zentrale Versorgungsbereiche

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; PBS = Papier, Blro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-Zubehor; VKF-
Angaben auf 10 m? gerundet; ZVB-Abgrenzung gemal EHZK Muinster 2009.
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Neben den Uberwiegend nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten  Sortimenten werden an den Standorten aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in einem nicht unerheblichen Umfang zudem auch Waren aus den Be-
reichen Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/Hausrat/Einrichtungszubehdr und Elek-
tro/Leuchten/Haushaltsgerate (insbesondere als Randsortiment in den Mdbelhdusern und
Baumarkten) dargeboten. Innerhalb dieser Sortimentsgruppen ist von Wettbewerbsbezie-
hungen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Standorten aullerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche auszugehen.

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

4.3 Nachfrageanalyse

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

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

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsétze'" im Miinsteraner Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur MUnster spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

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

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der
Erfassung der Verkaufsflachen je Warengruppe die konkrete Situation vor Ort bertick-
sichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen

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

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

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

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

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

Im langfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitéat von rd. 134 % erreicht. Mit
Ausnahme der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
(rd. 92 %) bestehen in jeglichen Sortimentsgruppen der langfristigen Bedarfsstufe Kaufkraft-
zuflisse. Besonders hohe Zentralitdten werden dabei u. a. in den Warengruppen
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik (rd. 163 %) sowie Mobel (rd. 149 %) erreicht.

2 Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des 6rtlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat

von uber 100 % wird ein Nachfragezufluss unterstellt, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfra-
geabflissen auszugehen.
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Tabelle 6:

Umsatz in

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitit in Miinster

Kaufkraft in

Warengruppen VKF in m? Mio. Euro p.a. Mio. Euro p.a. Zentralitat in %

Nahrungs- und Genussmittel 116.180 696,2 736,0 95%
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 25.270 127,8 115,0 111%
Blumen, zoologischer Bedarf 21.250 35,7 36,3 99%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 18.170 71,9 60,8 118%
kurzfristiger Bedarfsbereich 180.870 931,7 948,1 98%
Bekleidung 121.030 498,8 178,0 280%
Schuhe/ Lederwaren 21.030 76,9 47,5 162%
Pflanzen/ Gartenbedarf 28.900 23,8 27,2 88%
Baumarktsortiment i.e.S. 63.420 133,0 148,9 89%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 31.050 38,6 22,9 169%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 13.930 43,6 40,6 108%
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 22.330 76,5 34,6 221%
mittelfristiger Bedarfsbereich 301.680 891,2 499,7 178%
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 5.670 a1,7 26,0 161%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 5.820 18,8 20,4 92%
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 13.780 25,0 19,7 127%
Mobel 85.020 145,9 99,8 146%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite 15.520 67,0 54,4 123%
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 13.560 158,2 136,1 116%
Uhren/ Schmuck 3.720 37,7 25,4 149%
Sonstiges 18.810 31,6 11,3 279%
langfristiger Bedarfsbereich 161.900

Gesamt 644.450 2.348,8 1.840,9 128%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sortiments-

spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Berechnungen: Stadt +
Handel 2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren; GPK =
Glas, Porzellan, Keramik; VKF-Werte auf 10 m? gerundet.

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

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

Zu den fir den Einzelhandel in Minster wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

= Das Oberzentrum Munster liegt in Uberwiegend landlich gepragter Umgebung; die
nachstgelegenen Oberzentren sind Osnabrick und Dortmund in rd. 52 km bzw. rd.
69 km Entfernung.

= Als ausgewiesenes Oberzentrum Ubernimmt Minster eine wichtige Versorgungsfunk-
tion flr die umliegenden Grund- und Mittelzentren.

= Eine besondere Herausforderung fur den stationaren Einzelhandel allgemein und
auch fur den Einzelhandelsstandort Minster stellt der Online-Handel dar, dessen Be-
deutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre splrbar angewachsen ist. Der
Umsatzanteil des Online-Handels belauft sich 2015 auf ein Volumen von
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rd. 41,57 Mrd. Euro (bzw. rd. 9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutsch-
land).™

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

Stiarken und Potenziale sowie positiv zu bewertende Standortfaktoren des Einzelhan-
delsstandorts Miinster:

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

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

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

Die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner ist gegeniber dem Jahr 2006
(rd. 2,20 m?> VKF pro Einwohner) leicht gesunken, liegt mit rd. 2,11 m?
VKF/Einwohner aber noch deutlich liber den Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m?
VKF/ Einwohner).

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

Die Verkaufsflache pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt in Mlnster bei rd. 0,38 m? pro Einwohner und damit leicht unter
dem Bundesdurchschnitt (rd. 0,4 m? VKF/Einwohner).

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

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

Schwichen, Restriktionen und Handlungsbedarfe fiir den Einzelhandelsstandort
Minster

Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch die Standorte auler-
halb der zentralen Versorgungsbereiche verfigen insgesamt Uber ein deutliches
Standortgewicht — dort liegen rd. 35 % der Einzelhandelsbetriebe, welche rd. 48 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen. Demnach ist in ausgewahl-
ten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (Blumen, zoologischer Bedarf, GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor, Sportartikel/Fahrrader/Camping) von einem nennenswerten Wettbewerb
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Standorten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche auszugehen.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass die vorhandenen Starken des
Einzelhandelsstandorts Munster flr die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiterentwi-
ckelt werden missen.
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5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

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

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist unter Berticksichtigung folgender Ge-
sichtspunkte zu interpretieren:

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

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Uber-
schreiten, kbénnen im Einzelfall zur gewlnschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Munster korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
wilnschten Standorten angesiedelt werden. Flr spezialisierte oder neuartige Anbieter
sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den je-
weiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der
Potenzialanalyse noch keine Bertcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Be-
triebsverlagerungen innerhalb Minsters gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegenltber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

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

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

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

Abbildung 6: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

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

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

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2025

sortimentsgenaue Betrachtung

|E>

»Zielzentralitat“
Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune
korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zentralortli-
chen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch flr ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundversor-
gung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die Eingangsgréfen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens ein-
zeln erdrtert.



Zukunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Miinster werden Daten
der Stadt Minster zugrunde gelegt. Demnach steigt die Einwohnerzahl bis 2025 gemal} der
Basisvariante gegenuber dem Ausgangswert um rd. 5,4 % an. Aus der kunftigen Bevolke-
rungsentwicklung sind daher insgesamt positive Impulse auf die klnftige
einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 7:  Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in Miinster

Quelle: Stadt Munster (2016): Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose (KBP)
2015-2025.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevolkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
auf rd. 1.537 Mrd. Euro gestiegen. Dies entspricht einem deutlichen Anstieg von insgesamt
knapp 38 % (rd. 393 Mrd. Euro). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im
gleichen Zeitraum nur um rd. 10 % (rd. 44 Mrd. Euro). In der Zusammenschau wird offen-
sichtlich, dass der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr
2000 noch bei rd. 35,41 % lag, im Jahr 2015, nach einem nahezu stetigem Rickgang, nur
noch rd. 28,92 % ausmacht (vgl. nachfolgende Abbildung).
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DarlUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben14
in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zurickgehen. Ob dieser Trend fur die nachsten
Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuell unsicheren konjunkturellen
Lage fur den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prazise vorherzusagen. Fur
die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher eine stagnie-
rende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

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

Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unberiicksichtigt l1asst, lassen
sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschliisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich tragfahiges
Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Ent-
wicklung beschreiben.
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Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die voraussichtlich in einem weiteren Fort-
schreiten von Konzentrationsprozessen minden werden. Konsequenterweise kann zuklinftig
mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zu-
mindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der Onli-
ne-Handel dar, dessen Umsatze in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
gestiegen sind.

50

46,25

in Mrd. €

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*
mUmsatz im E-Commerce

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Website bevh.org.

Im Jahr 2015 erzielt der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 41,57 Mrd.
Euro (rd. 9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich
unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und
Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesam-
tumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente —
insbesondere innenstadtrelevante Sortimente — betroffen. In anderen — insbesondere kurz-
fristig nachgefragten — Warengruppen (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) ist der
Umsatzanteil derzeit noch deutlich geringer. Gemaf aktuell vorliegender Prognosen wird der
Anteil des Distanzhandel-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels auch kunftig stei-
gen, wobei je nach Sortiment unterschiedliche Entwicklungen zu erwarten sind (vgl.
Abbildung 10).
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So wird der Umsatzanteil des Distanzhandels am Einzelhandelsumsatz bis 2025 insbeson-
dere in den Sortimentsgruppen Technik und Medien, Sport und Freizeit sowie Fashion und
Lifestyle zunehmen und rd. 30 % - 33 % vom Einzelhandelsumsatz ausmachen.

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

Tabelle 7:  Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-

rahmens

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

Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschieden
(Berucksichtigung E-Commerce)

Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft aufgrund der
positiven Bevodlkerungsentwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig) weiter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Miinster

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

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Munster voraussichtlich durch die Zunahme der Bevdlkerungszahl positiv beeinflusst. Auf der
anderen Seite ist mit steigenden Abflissen der Kaufkraft in Richtung Online-Handel zu rech-
nen, welche jedoch sortimentsspezifisch ausfallen. Im Ergebnis sind nachfrageseitig
demnach in ausgewahlten Sortimentsgruppen geringe Entwicklungspotenziale aufgrund der
positiven Bevolkerungsprognose zu erwarten. Der steigende Anteil des Online-Handel-
Umsatzes wird die Entwicklungspotenziale jedoch — sortimentsspezifisch — z.T. deutlich ein-
schranken.

Angebotsseitig erdffnet sich in begrenztem Male ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-
fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht ricklaufige Flachenproduktivitaten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Minster betragt rd. 128 % (s. Kapitel 4.3). Demnach
erwachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Zielzent-
ralitdt. Fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Zielzentralitat von bis
zu 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag
plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im
Einzugsbereich der Stadt Minster), gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft,
vollstéandig zur Verfugung gestellt werden sollen.

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

Zielzentralitat: 175 %

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente >

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

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

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015.

Fur die Ubrigen Sortimente des mittelfristigen Bedarfs (Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsor-
timent i.e.S.) wird dauerhaft eine Zielzentralitadt von bis zu 110 % als plausibel angesehen.
Da dieses Angebot auch in Mittel- und z. T. auch in Grundzentren in einem hohen Male vor-
gehalten wird, erscheint eine darlber hinausgehende Zielzentralitat als nicht angemessen.
Die ausgewiesene Zielzentralitdt von bis zu 110 % fir die Warengruppen Pflan-
zen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S. wird jedoch ebenfalls um den Einfluss des
Online-Handels bereinigt. Fur die Sortimentsgruppe Pflanzen/Garten wird demnach eine um
den Online-Handel bereinigte Zielzentralitat im Bereich von bis zu 105 % als plausibel erach-
tet, fur die Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. liegt die als realistisch anzunehmende
Zielzentralitat unter Berlcksichtung des Online-Handels im Bereich von rd. 100 %.

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

Zielzentralitat: 110 %

-
-

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

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015.

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

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

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

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

Nahrungs- und Genussmittel 11.500* 12.600*
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.500 3.000
Blumen, zoologischer Bedarf 5.800 6.800
Kuriisigor Bodarisboroicn | 19300 | 22400
Schuhe/Lederwaren 1.000 1.500
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.500 6.300
Sportartikel/Fahrrader/Camping 400 900
Witeistger Becart | 290 | 810 |
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 500 2.700
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche - 700

Mobel 10.000 10.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.000 4.000

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.500

Langfristiger Bedarf 12.700 19.900

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2015; *Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
durch geplante bzw. in Diskussion stehende Neuansiedlungen, deren Realisierung voraus-
gesetzt, ausgeschopft.
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Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale fir die Perspektive bis
2025 verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten. Fir die in der obi-
gen Tabelle aufgefiuhrten Warengruppen sind ggf. Neuansiedlungen oder
Erganzungsoptionen fur bestehende Betriebe moglich. Der Schwerpunkt des Entwicklungs-
rahmens liegt dabei im Bereich der kurz- und langfristigen Bedarfsgtiter.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe besteht in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen, welcher
das Potenzial fir Neuansiedlungen und/oder Erweiterungen von bestehenden Lebensmittel-
markten eréffnet. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist jedoch bereits aufgrund
geplanter bzw. in Diskussion stehender Entwicklungen im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel, eine entsprechende Realsierung der Planungen bzw. Vorhaben vorausgesetzt,
ausgeschopft. Zusatzlich sind in den Sortimentsgruppen Drogerie/Parfimerie/ Kosmetik,
Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf ggf. Neuansiedlungen oder Erganzungsopti-
onen flur bestehende Betriebe moglich.

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

Fur Minster bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen,

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

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

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruinéser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmaoglichkeiten fur die Minsteraner Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

= dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengruppen
der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit Gblicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zu-
dem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen
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erganzende, hier nicht beriicksichtigte Marktfaktoren' zugrunde; diese kénnen durchaus zu
unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die vom hier ermittelten Entwicklungs-
rahmen ggf. abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kdnnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung“ darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch
Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspotenzial Giberschreiten, kén-
nen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie
mit den Zielen und Leitsatzen der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Munster korres-
pondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt
werden.

5.2 Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele zur zukiinftigen ge-
samtstadtischen Einzelhandelsentwicklung in Munster

Die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr
2009 hergeleiteten und begrindeten Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen haben sich
bewahrt, werden im Rahmen dieser Konzeptfortschreibung jedoch inhaltlich konkretisiert
bzw. erweitert.”® Als ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Miinster bestmdg-
lich entsprechende Zielperspektive sollen weiterhin nach TeilrAumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt wer-
den:

1 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegentber Mitbewerbern etc.

16 Vgl. hierzu Stadt Minster: Kapitel 5.2.
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Abbildung 14: Ubergeordnete riaumliche Entwicklungsziele
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Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

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

Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Minster
zu verfolgen. Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesonde-
re aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels eine immer hdéhere
Bedeutung zu. Dieses Ziel ist ebenfalls bereits innerhalb der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts 2009 empfohlen worden, wobei keine nachgeordneten
Zielstellungen ausgesprochen worden sind. Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und

7 Vgl. Stadt Miinster 2009, S. 14.
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Zentrenkonzepts werden vier tiefergehende Empfehlungen ausgesprochen, welche die
Ubergeordnete Zielstellung konkretisieren. Demnach soll das Nahversorgungsangebot in den
zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden. Nachrangig ist die
Nahversorgung an den stadtebaulich integrierten Standorten zu starken und zu sichern,
ohne dabei schadliche Auswirkungen auf die Zentren auszuiiben. In den kleineren Stadttei-
len von Munster ist eine stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung zu verfolgen.

Als weiteres Ziel sollen zur gezielten Abrundung des gesamtstadtischen Einzelhandelsange-
botes die Zentren durch vorhandene Einzelhandelsstandorte fur den grof¥flachigen nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel aul3erhalb
der Zentrenstruktur sinnvoll erganzt werden. Dabei sind schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden. Eine entsprechende
Konzentration derartiger Betriebe an den dargestellten Erganzungs- bzw. Sonderstandorten
soll dazu beitragen, Gewerbeflachen frei von Handelsansiedlungen zu halten und fir Hand-
werk und Produktion zu sichern.

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

Aufbauend auf den im vorhergehenden Kapitel erorterten Ubergeordneten raumlichen Ent-
wicklungszielen werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen
Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkon-
zept (s. Kapitel 6 bis 8), der Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Minsteraner Liste®, Kapitel 9)
auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Entwicklungsleitsatze (s. Kapitel 10).

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

Das Zentren- und Standortkonzept definiert die empfohlene gesamtstadtische Zentrenstruk-
tur fur die Stadt Minster.

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

Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur hinausgeht.

40



Abbildung 15: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen

Analyse

Stadtebaulich-funktionale Entsprechend Angebotsstruktur und
»Zentren stadtebauliche Situation
(Bestandsebene) vor Ort

erhohte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

»Zentrale Versorgungsbereiche* Zentrum sind, kdnnen u.U. aufgrund
(Zielebene) < von Entwicklungszielen als zentraler

Versorgungsbereich bestimmt werden

A

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

Im vom Rat der Stadt Munsrter beschlossenen EHZK 2009 sind fur die Stadt Munster mit der
City/Innenstadt, den zwolf Stadtbereichszentren und den 16 Grundversorgungszentren ins-
gesamt 29 zentrale Versorgungsbereiche enthalten. Neben den zentralen
Versorgungsbereichen verfligt die Stadt Mlnster Uber 17 sogenannte Nahbereichszentren,
die aus dem Bestand heraus nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert werden, auf-
grund ihrer Bedeutung fir das gesamtstadtische Standortgeflige und die Nahversorgung fur
die umliegenden Wohngebiete aber dennoch als zusatzliche Standortkategorie eingefiihrt
wurden. Zudem wurden im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts 2009 zusatzlich insgesamt acht Sonderstandorte/Fachmarktzentren in Muanster
ausgewiesen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Bestandsstruktur sowie die rdumliche Verteilung der
einzelnen Standortbereiche aus der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2009 ersichtlich.
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Abbildung 16: Zentren- und Standortstruktur gemaB Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009

Quelle: EHZK Minster 2009.
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Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden in Miinster insgesamt 31 zent-
rale Versorgungsbereiche dargestellt. Zudem hat sich gegentiber dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 die Zentrenstruktur verandert: Da sich die 2009 ausge-
wiesenen Grundversorgungszentren hinsichtlich ihrer Bestandsstrukturen als sehr heterogen
darstellen und somit in ihren Versorgungsfunktionen und Entwicklungszielstellungen nicht
vergleichbar sind, erfolgt im Zuge der Konzeptfortschreibung eine funktionale und planeri-
sche Differenzierung. Aus diesem Grund wird die Kategorie ,Grundversorgungszentrum®
nicht weiter fortgeschrieben. Im Sinne einer erhdhten Steuerungsfunktion erfolgt vielmehr ei-
ne feingliedrigere Unterteilung der Zentrenstruktur, in dessen Ergebnis die Einfihrung der
Zentrenkategorie ,Stadtteilzentrum® (C1) und ,Nahversorgungszentrum® (C2) steht. Kinftig
werden somit insgesamt vier unterschiedliche hinsichtlich der Versorgungsfunktion und der
Entwicklungsziele hierarchisch aufeinander aufbauenden Kategorien von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt (vgl. Tabelle 9).

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

A [ctymenssot | [ [orymansent | e

Stadtbereichszentrum - Stadtbereichszentrum -
E Nahbereichszentrum

S5l Emar _ Nahversorgungslage
Nein

Nahversorgungsstandort

Sonderstandort Sonderstandort

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

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

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

Innenstadt

Versorgungsfunktion fiir den .
umgebenden Stadtbereich B - Stadtbereichs-
zentren

Versorgungsfunktion fiir den jeweiligen

Stadtteil und angrenzende
Wohnsiedlungsbereiche

Versorgungsfunktion fiir umliegenden
Wohnsiedlungsbereich und kleinere Stadtteile
mit geringerer Mantelbevolkerung

(syyoassbBunueld "ps’1 INBzInyog)
ayolalagsbunbiosiap ajesusz

Wohnortnahe Grundversorgung D — Nahversorgungslagen
Dezentraler Ansiedlungsschwerpunkt
fiir den groRflachigen Einzelhandel mit

nicht zentranrelevantem E — Sonderstandorte
Hauptsortiment

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktional ausgewogenen Auf-
gabenteilung zugrunde gelegt.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts weitere Standorte mit spezifischen Funktionszuweisun-
gen ausgewiesen, die eine raumlich ausgewogene Versorgung der Muinsteraner
Bevdlkerung ermdglichen (s. folgende Abbildung):

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

Erganzt werden diese Standorte durch weitere solitdre Einzellagen in stadtebaulich integrier-
ten und nicht integrierten Lagen.
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Abbildung 18: Die Zentren- und Standortstruktur in Miinster (Ziel-Perspektive)

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Munster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Miinster.
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Fortsetzung Abbildung 18

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

A City/Innenstadt

A_1 City/Innenstadt
B Stadtbereichszentrum

B_1 Kinderhaus — Idenbrockplatz

B_2 Grevener Stralte — Germania/Yorkcenter
B_3 Schifffahrter Damm

B_4 Hansaring/Osmo

B_5 Friedrich-Ebert-Stralle

B_6 Hiltrup — Mitte

B_7 Mecklenbeck — sudliche Weseler Stralie
B_8 Gievenbeck — Roxeler Stralle

C1 Stadtteilzentrum

C1_1 Coerde

C1_2 Handorf

C1_3 Warendorfer Stral’e

C1_4 Wolbecker Strale (westlich)
C1_5 Hammer StralRe

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

C1_9 Hiltrup — West

C1_10 Mecklenbeck — Mitte

C1_11 Albachten

C1_12 Roxel

C1_13 Gievenbeck — Mitte

C1_14 Nienberge

C2 Nahversorgungszentrum

C2_1 Sprakel

C2_2 Zentrum Nord

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

C2_6 Amelsbiren

C2_7 Aaseestadt

C2_8 Gievenbeck — Heekweg
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6.2 Zentraler Versorgungsbereich City/Innenstadt

Die City/Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fur
das gesamte Stadtgebiet und die umliegenden Kommunen im Einzugsgebiet. Als stadtebau-
liches Zentrum des ausgewiesenen Oberzentrums Miinster soll es (wie bisher) auch kiinftig
Angebotsschwerpunkt fir samtliche Bedarfsglter verschiedener Qualitat sein.

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

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen in der City/Innenstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches City/Innenstadt flr den
motorisierten Individualverkehr ist aufgrund der Nahe zu den Bundesautobahnen A 1 und
A 43 sowie zu den Bundesstralten B 51, B 54 und B 219 gegeben. Durch den im dstlichen
Randbereich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Hauptbahnhof Minster samt
angegliederten Busbahnhof sowie den in der City/Innenstadt gelegenen Omnibushaltestellen
besteht zudem eine leistungsfahige Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV).

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum verlauft
im Wesentlichen entlang der Promenade bzw. im Westen entlang der (derzeitigen) Bundes-
strale B 54 (SchlofRplatz’Am Stadtgraben). Im Sidosten erstreckt sich die rdumliche
Fassung der City/Innenstadt zudem Uber die Promenade hinaus und bindet den Bereich des
Hauptbahnhofes Munster bzw. der Bahnhofstrale mit ein, wobei der zentrale Versorgungs-
bereich im Norden auf Hohe des Servatiiplatzes, im Sitden im Bereich Berliner Platz bzw.
Herwarthstra3e/Schorlemerstralle endet.

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

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

Innerhalb der City/Innenstadt bilden die Einzelhandelsbetriebe sowie die erganzenden Zen-
trenfunktionen eine deutliche Haupteinkaufslage entlang der Ful3igangerzone im Bereich der
Ludgeristral3e, des Prinzipalmarktes sowie der Salzstral’e (bis zur Einmindung Klosterstra-
Re).

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

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

Die grofiten Betriebe in der City/Innenstadt stellen die beiden Warenhauser Karstadt und Ga-
leria Kaufhof dar. Weitere wichtige Frequenzbringer flr den zentralen Versorgungsbereich
sind u.a. die Bekleidungsgeschafte P&C, C&A, AppelrathClpper und Petzhold, der Elektro-
nik-Fachmarkt Saturn und Karstadt sports.

49




Abbildung 20: Einzelhandelsbestand (in m?* VKF) nach Warengruppen im zentralen Versor-
gungsbereich City/Innenstadt

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

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

Bekleidung 94.640
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Pflanzen/Gartenbedarf

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

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

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

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

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

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

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

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

SESUEE SRR 1. 179.400 m? VKF 619 Betriebe

gesamt

= davon KurziriStiger = Jivip PX- T PNV g rd. 13 % der VKF
Bedarf

- davon mitielinStger IR E YN (VG rd. 75 % der VKF
Bedarf

A CUEUBIIEE A (g 21,770 m? VKF rd. 12 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 1.318

Nutzungen ’

Funkii . Oberzentrale Versorgungsfunktion fir die gesamte Stadt
unktionszuweisung und Region

Gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebaulicher und
funktionaler Dichte, umfassendem Einzelhandelsangebot
sowie vielfaltigen zentrenergdnzenden Funktionen und
ausgepragter Vitalitat und Urbanitat in stadtebaulich
attraktivem Umfeld

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

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

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Quali-
taten: Nutzungsvielfalt, Angebotsvielfalt und -
Entwicklungsziele qualitadt im Einzelhandel (sémtliche Bedarfsbereiche),
stadtebauliche Qualitat, Aufenthaltsqualitat, Urbanitat und
Vitalitat
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6.3 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtbereichszentren

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

Tabelle 11: Stadtbereichszentren — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Versorgungs- Angebotsstruktur/
m i AT P

B  Stadtbereichs- B Stadtbereichs- Teilraumliche, d.h. Alle Bedarfsstufen Heterogene
zentrum zentrum \rylttelzentrasl;a " Grofs- und Kleinflachige Standortstruktur:
R Einzelhandelsbetriebe = Gewachsene

far bestimmte EriEE

Stadtbereiche, die iiber ~Erganzt um :

den jeweiligen Stadtteil ~zentrenerganzende Versorgungslagen in
. . - den groRen Stadt-

bzw. das jeweilige Funktionen teilen

Umfeld hinausgeht
= |m Rahmen der

Stadtentwicklung
gezielt planerisch
entwickelte
kompakte
Versorgungszentren

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

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

Kinderhaus - [denbrockplatz (B_1)

Grevener StralRe - Germania/ Yorkcenter (B_2)

Schifffahrter Damm (B_3)

Hansaring/Osmo (B_4)
Friedrich-Ebert-Strae (B_5)
Hil Mitte (B_6) ]
iltrup-Mitte (B _¢
Mecklenbeck - stidliche Weseler Strale (B_7)
Gievenbeck - Roxeler Stral3e (B_8)
B 6|

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

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

Einzelhandelsbetriebe RN IINEVIG 23 Betriebe
gesamt

- davon kurzfristiger  IURNRCIA RNV rd. 66 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ERRERTIENEYNZ rd. 28 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  RIPRIENCRY NG rd. 6 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 52

Nutzungen

Versorgungsfunktion fiir den Stadtbereich, die Uber den

Funktionszuweisung  JESHSRRTC I

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

Zentrenpragende
Betriebe

Rewe, Lidl, Aldi, dm

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

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

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

Einzelnandelsbetriebe  EEPEEENRY 37 Betriebe
gesamt
- davon kurzfristiger 4 0

rd. 5.870 m? VKF rd. 32 % der VKF
- davon mittelfristiger o o

rd. 4.030 m? VKF rd. 22 % der VKF
- davon langfristiger g o

rd. 8.490 m? VKF rd. 46 % der VKF
Zentrenerganzende

77

Nutzungen

Funktionszuweisung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele

56

Versorgungsfunktion fiir den Stadtbereich, die Giber den
Stadltteil hinausgeht

Bipolares Zentrum (Germania-Campus im Norden und
Yorkcenter im Siiden) bestehend aus zwei Einzelhandels-
standorten mit Gberwiegend groRflachigem Einzelhandels-
besatz erganzt um diverse zentrenergdnzende Funktionen;
Trennung der beiden Standorte durch den York-Ring und
die Hauptfeuerwehrwache

Germania-Campus: Rewe, Yellow Mébel, RS-Mdbel, Golf
House

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

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion; Starkung der Funkti-
onsmischung von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen und Wohnen



ZVB Stadtbereichszentrum Schifffahrter Damm (B_3)

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

Einzelnandelsbetriebe NI REIINEAVIG 20 Betriebe
gesamt

- davon kurzfristiger  IUREEFIVVRNCRV G rd. 76 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  RREWEINAVG rd. 20 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  RRPEIVENRYG rd. 4 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende

Nutzungen &

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

AT O T einer Arbeitsteilung mit dem Stadtteilzentrum Waren-

dorfer Strale

Stadtbereichszentrum unmittelbar éstlich angrenzend an
Stadtebauliche und das Stadtteilzentrum Warendorfer Strale (sog. Kopfstand-
funktionale Struktur ort) mit groR- und kleinteiligen Anbietern insbesondere im

kurzfristigen Bedarfsbereich (Fokus Nahversorgung)

Zentrenpragende
Betriebe

Rewe, Netto, Rossmann, Fressnapf

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Hansaring/ Osmo (B_4)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 1.780 m? VKF 6 Betriebe

gesamt

- davon kurZfristiger IR RV rd. 95 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  RNEENCAVIG rd. 3 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  RIPIENCAVIG rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 12

Nutzungen

Mit Realisierung des sog. , Hafen-Centers* perspektivisch
Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die Uber den
Stadtteil hinausgeht; intensive Wechselbeziehungen mit
dem Stadtteilzentrum Wolbecker Strafie westlich und der
Nahversorgungslage Wolbecker Stralle dstlich (Stadtbe-
reichszentrum Hansaring/Osmo als sog. ,, Kopfstandort®)

Funktionszuweisung

Kompaktes Zentrum am &stlichen Ende des Hansarings,
das im stidlichen Bereich derzeit flr die bauliche Realisie-
Stadtebauliche und rung des Hafen-Centers freigerdumt ist; Versorgungs-
funktionale Struktur schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich; umfassende
Angebotserganzung durch Entwicklung des Hafencenters
absehbar

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

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

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

Einzelhandelsbetriebe  ERNENPRINCVG 22 Betriebe

gesamt

BAUACICUEI S (d. 4.670 m? VKF rd. 54 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  IREPREIINAYNS rd. 28 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  EREREENENAYAS rd. 18 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 43

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die Gber den
Stadtteil hinausgeht; intensive Wechselwirkung im Sinne
Funktionszuweisung einer Arbeitsteilung mit dem Stadtteilzentrum Hammer

StralRe (Stadtbereichszentrum Friedrich-Ebert-Stralle als
sog. ,, Kopfstandort®)

Zentrum mit heterogener Struktur und teilweise geringer
stadtebaulicher und funktionaler Dichte; Einzelhandels-
Stadtebauliche und schwerpunkt im Bereich des E-Centers im stidlichen Rand-
funktionale Struktur bereich des ZVB; Sortimentsmix aus Nahversorgungsange-
boten und discountorientierten Fachmarkten im Beklei-
dungsbereich

ZEMACT P e E-Center, Aldi, dm, Takko, Kik
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion; Starkung der Funktions-
mischung von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Wohnen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte (B_6)

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

Einzelnandelsoetriebe  ERNEPRENAVG 84 Betriebe

gesamt

ARG (d. 6.260 m? VKF rd. 43 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ERNCK-LLINEAVAS rd. 41 % der VKF
Bedarf

- davon langiristiger  IEREPRCEIINAYNS rd. 16 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende
175
Nutzungen
. . Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich, die Gber den
Funktionszuweisung s
Stadtteil hinausgeht

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

ANETEESEE K+K, Edeka, Lidl, Aldi, Burgholz
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion durch die Entwicklung
am Bahnhof: Verbrauchermarkt (rd. 1.900 m?), weitere
zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente (rd. 1.000
m?), Erweiterung Lidl (+500 m?), dafiir voraussichtlich
Wegfall Getrankemarkt); Erhaltung und Starkung der
Funktionsmischung: Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen von Wohnen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Mecklenbeck — slidl. Weseler StraBe (B_7)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 6.180 m2 VKF 5 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger  REEPIENAVAG rd. 14 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  WRNCRITINEVAS rd. 86 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  RERRCIWINRVG rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende Nicht vorhanden

Nutzungen

Teilrdumliche Versorgungsfunktion fir den Stadtbereich,
die Uber den Stadtteil hinausgeht

Funktionszuweisung

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

Aldi, LEY'S, Danisches Bettenlager, Takko, Schuhpark

Zentrenpragende
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion; restriktiver Umgang mit
Erweiterungen im zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtbereichszentrum Gievenbeck — Roxeler StraRe (B_8)

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

Einzelhandelsbetriebe  ERIET PRIV 13 Betriebe
gesamt
IS EUE R . 4.370 m? VKF rd. 28 % der VKF
Bedarf
- davon mittelfristiger  ERNRTI IRV rd. 67 % der VKF
Bedarf
- davon langfristiger  RNSRNCAVIG rd. 5 % der VKF
Bedarf
Zentrenerganzende
8
Nutzungen
Teilrdumliche Versorgungsfunktion fur den Stadtbereich,
die deutlich Uber den Stadtteil hinausgeht; bedeutsame

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

Funktionszuweisung

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

Zent'renpragende Marktkauf, dm, Hellweg
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung entsprechend der aus-
gewiesenen Versorgungsfunktion; nach Erweiterung des
Entwicklungsziele Verbrauchermarktes restriktiver Umgang mit Angebotser-
ganzungen im zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich
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6.4 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren stellen die dritte Stufe im Rahmen der Zentrenhierarchie des Zentren-
konzepts der Stadt Minster dar. Sie dienen im Wesentlichen der Versorgung des Stadltteils
und der umliegenden Siedlungsbereiche. Entsprechend sollen die Stadtteilzentren vorrangig
Angebote des kurzfristigen Bedarfs darbieten, erganzt um ausgewahlte funktionsgerechte
Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 12:

Stadtteilzentren — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

C Grundversor- Stadtteilzentrum  Versorgung des

gungs- Stadtteils und der
zentrum umliegenden
Siedlungsbereiche
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Angebote vorrangig
im kurzfristigen
Bedarfsbereich,
erganzt um Angebote
aus dem mittel- und
langfristigen
Bedarfsbereich

GroR- und
kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe

Verschiedene
zentrenerganzende
Funktionen

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

Uberwiegend in den
zentralen Kernlagen
der Stadtteile

Uberwiegend
gewachsene
Stadtteilmitten

z.T. auch im Rahmen
der Stadtentwicklung
planerisch entwickelte
kompakte
Versorgungszentren

Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Stadtteilzentrum der Bevdlkerung im Einzugsge-

biet folgende Angebote bereitstellen sollte:
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Tabelle 13: Idealtypische Ausstattung Stadtteilzentren

Anforderungsbereich

Branchenmix

Zentrenerganzende Funktionen

Marktgangiger Lebensmittelvollsortimenter*
Marktgangiger Lebensmitteldiscounter*

Erganzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Drogeriefachmarkt

Weitere Geschafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
Weitere Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

Ladendhnliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
Gastronomieangebote

Banken/SB-Terminal, Post/Postagentur

Medizinische Einrichtungen

Einrichtungen aus den Bereichen Bildung/Soziales/
Kultur/Freizeit

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel. *die Verkaufsflachengrof’e von modernen Lebensmittel-
supermarkten betragt i.d.R. 1.300 m? bis zu 1.800 m? die VerkaufsflachengréRe von
modernen Lebensmitteldiscountern i.d.R. 1.000 m? bis zu 1.300 m? Abweichun-
gen/Unterschiede je nach Betreiber und Standortrahmenbedingungen.

Zudem sind die stadtebauliche Gestaltqualitat und die Aufenthaltsqualitéat wichtige Kriterien
fur die Attraktivitat einzelner Zentren. Hier kann es ebenso wie bei der Ausstattung Entwick-

lungsbedarfe geben.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sieht in Minster insgesamt 14 Stadtteil-
zentren vor (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Ubersicht und raumliche Verteilung der Stadtteilzentren (Zielkonzept)

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

Die nachfolgende Tabelle zeigt — auch unter Berucksichtigung aktueller Planvorhaben — die
Ausstattung der Minsteraner Stadtteilzentren im Kontext der idealtypischen Nutzungsstruk-
tur auf.
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Tabelle 14: Ausstattung Stadtteilzentren Miinster

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

Albersloher Weg/
Yorkkaserne (C1_7)
Wolbeck Mitte
Hiltrup — West
(C1.9)
Mecklenbeck — Mitte
Albachten (C111)
Roxel (C1_12)
Gievenbeck — Mitte
(C1_13)
Nienberge (C1_14)

Marktgangiger
Lebensmittelvollsortimenter

Marktgangiger
Lebensmitteldiscounter

Ergénzende Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

Drogeriefachmarkt

X
£
c
]

¢
3]
c
®
I

(11]

Weitere Geschéafte mit Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereichs

Weitere Angebote im mittel- und
langfristigen Bedarf

Ladenahnliche Handwerks- und
Dienstleistungsangebote

Zentrenerganzende
Funktionen

inrichtungen aus den Bereichen
Bildung/Soziales/Kultur/Freizeit

vorhanden eingeschrankt vorhanden in Planung nicht vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel

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

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

SIS EEEEE 4. 3,080 m? VKF 15 Betriebe

gesamt

- davon KArziStigers P REVNEY rd. 71 % der VKF
Bedarf

- davon mittelinistioet WiF SNV rd. 26 % der VKF
Bedarf

- davon langiriStiger IR NERY rd. 3 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 23

Nutzungen

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

Einheitlich geplantes, kompaktes und gut integriertes
Zentrum zentral in Coerde am Hamannplatz nérdlich der
Konigsberger Stralle mit Gberwiegend kleinteiliger Einzel-
handelsstruktur erganzt durch zwei grof¥flachige Lebens-
mittelanbieter und verschiedene zentrenerganzende Funk-
tionen (u.a. Schule, Kirche); stadtebaulich und funktional in
die Jahre gekommen; Gestalt und VerkaufsflachengroRe
der Anbieter entsprechen nur eingeschrankt aktuellen
Markterfordernissen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

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

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

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 2.560 m2 VKF 15 Betriebe

gesamt

S CBURSIEUEEEEE g 1,660 m? VKF rd. 66 % der VKF
Bedarf

S ERCIEEERS g, 450 m? VKF rd. 10 % der VKF
Bedarf

= davon langiristiger NIV rd. 24 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende

47
Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

Funktionszuweisung

Gewachsenes Zentrum mit Uberwiegend kleinteiligem Ge-
schaftsflachenbesatz und vielfaltigen zentrenergénzenden
Funktionen entlang der Handorfer Stral3e; Magnet ist ein
grofR¥flachiger Lebensmittelanbieter im Norden des Zent-
rums

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende

Betriebe sz

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Warendorfer Strae (C1_3)

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

SWCEIEEEEUES g, 6,720 m? VKF 61 Betriebe

gesamt

¢ S BILEEUEEEEEE g 3,000 m? VKF rd. 45 % der VKF
Bedarf

B BWILEIEEEEE g, 1,750 m2 VKF rd. 26 % der VKF
Bedarf

- davon langiristiger IR Ry PNERY rd. 29 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende
Nutzungen

Funktionszuweisung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele

93

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

Gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebaulicher und
funktionaler Dichte beidseitig entlang der Warendorfer
Stralle; tberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz er-
ganzt durch einen grof¥flachigen Lebensmittelmarkt und
vielfaltige zentrenerganzenden Funktionen

SuperBioMarkt, Rewe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhaltung und Starkung der
Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Wohnen
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ZVB Stadtteilzentrum Wolbecker StraRe (westlich) (C1_4)

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

Sinzeinandelsoetricbe " RN LIV 44 Betriebe

gesamt

S ELEELEEEE 1. 3,020 m? VKF rd. 60 % der VKF
Bedarf

P CIBEIEIEEEE 1. 820 m2 VKF rd. 16 % der VKF
Bedarf

- davon langinistigers RIS T INV S rd. 24 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende
Nutzungen

Funktionszuweisung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende
Betriebe

Entwicklungsziele
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97

Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche; intensive Wechselwirkung im
Sinne einer Aufgabenteilung mit dem Stadtbereichszent-
rum Hansaring/Osmo

Gewachsenes Zentrum mit hoher stadtebaulicher und
funktionaler Dichte und Uberwiegend kleinteiligem Einzel-
handelsbesatz erganzt durch einzelne groRflachige Anbie-
ter im Bereich der Nahversorgung und vielfaltigste zentr-
energanzende Funktionen beidseitig entlang der Wolbe-
cker StraRe

Netto, Rewe, dm

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



ZVB Stadtteilzentrum Hammer StraBe (C1_5)

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

SRR BB 1 9.090 m? VKF 91 Betriebe

gesamt

LSRRI (. 3,650 m2 VKF rd. 40 % der VKF
Bedarf

g S EMRCIEEERS 1. 2,450 m? VKF rd. 27 % der VKF
Bedarf

= davon langinistiger ™ REp XNV NG rd. 33 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende
157
Nutzungen

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

Gewachsenes Zentrum mit beidseitigem Besatz entlang
der Hammer Stral3e; hohe bauliche und funktionale
Stadtebauliche und Dichte; iberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz er-
funktionale Struktur génzt durch eine Vielzahl zentrenerganzender Funktionen
(ins. Dienstleistungen und Gastronomie) und einen struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter

Zent_renpragende Rewe, Denn’s Biomarkt, dm
Betriebe

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

Funktionszuweisung

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Mauritz-Ost — Wolbecker StraBe (C1_6)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 3.390 m2 VKF 12 Betriebe

gesamt

= davon KurzinStiger R RER NSV G rd. 97 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger [P ENERYIS rd. 2 % der VKF
Bedarf

= davon langiniStiger = R EP I ENCVIG rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 15
Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

Zentrum mit heterogener stadtebaulicher Dichte stdlich
der Wolbecker Stral3e; u.a. zwei Lebensmittelmarkte er-
Stadtebauliche und géanzt durch vereinzelte zentrenergénzende Funktionen;
funktionale Struktur Bedarfsdeckung nahezu ausschlieRlich im kurzfristigen Be-
darfsbereich; eingeschrankte stadtebauliche Qualitat so-
wie Aufenthalts- und Verweilsqualitat

Funktionszuweisung

Zentrenpragende Edeka Netto
Betriebe ’

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

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

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

Sinzenandelsoetriebe s R REINYG 13 Betriebe

gesamt

= davon Kurzfristiger = R iy <V INEAVIG rd. 64 % der VKF
Bedarf

= davon mittSiiriSHg Sr e VG rd. 34 % der VKF
Bedarf

= davon langiniStiger RN NV rd. 3 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende
24
Nutzungen
. . Perspektivische Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und
Funktionszuweisung . ) : .
die umliegenden Siedlungsbereiche

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

Zentrenpragende .

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion, dabei insb. durch Realisierung
der geplanten Einzelhandelsnutzungen auf der Flache der
ehem. York-Kaserne: Lebensmittelvollsortimenter, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmarkt und weitere Ge-
schafte (insgesamt rd. 4.000 m?2); Starkung der Funktions-
vielfalt von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
und Wohnen

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Wolbeck-Mitte (C1_8)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 5.400 m? VKF 29 Betriebe

gesamt

= davon KurziriStiger S P LRIV G rd. 60 % der VKF
Bedarf

S ERCIEEES g, 900 m? VKF rd. 17 % der VKF
Bedarf

= davon langiristiger R P YL INEAY S rd. 23 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 60
Nutzungen

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

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur und hoher
stadtebaulicher Dichte und beidseitig, Uberwiegend klein-
Stadtebauliche und teiligem und teils lockerem Geschéftsflachenbesatz und
funktionale Struktur vielfaltigen zentrenerganzenden Funktionen ergénzt durch
grofl¥flachige Lebensmittelanbieter sowie strukturpragen-
den Drogeriefachmarkt im siidlichen Bereich des Zentrums

Zentrenpragende Edeka, Lidl, Rossmann
Betriebe ’ ’

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Hiltrup-West (C1_9)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 5.550 m2 VKF 18 Betriebe

gesamt

o SRR BICEREE [ 4 060 m? VKF rd. 73 % der VKF
Bedarf

SR BIEEIEEEEE 1 1.240 m? VKF rd. 22 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger RN LIV rd. 5 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 18
Nutzungen

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

Im Zuge der Stadtteilerweiterung Hiltrup-West einheitlich
Stadtebauliche und geplantes, modernes Zentrum in verkehrsgunstiger Lage
funktionale Struktur mit hoher Anzahl an Pkw-Stellplatzen; Angebotsschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarfsbereich

Funktionszuweisung

Zentrenpragende E-Center, Netto, Rossmann, KIK, ABC-Schuhe

Betriebe

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Mecklenbeck-Mitte (C1_10)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 3.300 m2 VKF 12 Betriebe

gesamt

B EELEIEEEE 1. 2,920 m? VKF rd. 89 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ENEETTENCAV S rd. 9 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  EERTRENCAVN rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 19
Nutzungen

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

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

Zentrenpragende Edeka, Lidl, Rossmann
Betriebe

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Albachten (C1_11)

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

SinzelnandeiSoetricbe S e iP £ INCVG 11 Betriebe

gesamt

g LSRR 1. 2.240 m? VKF rd. 81 % der VKF
Bedarf

- davon mitteiinisiger e NCET VG rd. 18 % der VKF
Bedarf

- davon langiristiger g IPIaVG rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 15

Nutzungen

Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

Funktionszuweisung

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

Zentrenpragende Netto, Edeka, Kik
Betriebe

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Roxel (C1_12)

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

SinzeinandelSoetricbe " RIEPyIINV 23 Betriebe

gesamt

LSRR 1. 2.240 m? VKF rd. 70 % der VKF
Bedarf

B EIBSIEIEEEE 1 550 m2 VKF rd. 17 % der VKF
Bedarf

= davon langiriStiger NIV IRV rd. 13 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 35
Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

Gewachsenes Zentrum mit Gberwiegend hoher stadtebau-
licher Dichte und mehrheitlich kleinteiligem Geschéaftsfla-
Stadtebauliche und chenbesatz (Angebotsschwerpunkt: kurzfristiger Bedarfs-
funktionale Struktur bereich; u.a. ein Supermarkt sowie ein Lebensmitteldis-
counter); vielféltiger Angebotsmix und vielfaltige zentr-
energanzenden Funktionen

Funktionszuweisung

Zentrenpragende K+K, Netto
Betriebe ,

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Sicherung und Starkung der
Entwicklungsziele beiden strukturprdgenden Lebensmittelmarkte; Erhaltung
und Starkung der Funktionsvielfalt von Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen und Wohnen
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ZVB Stadtteilzentrum Gievenbeck-Mitte (C1_13)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 3.720 m2 VKF 20 Betriebe

gesamt

LSRRI 1. 2,970 m? VKF rd. 80 % der VKF
Bedarf

= davon mitteliriStiger RNV rd. 14 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger  EFREPENENAVYC rd. 6 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 31
Nutzungen

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

Kompaktes Zentrum mit grof3- und kleinflachigen Anbie-
tern (Angebotsschwerpunkt im kurzfristiger Bedarfsbe-
Stadtebauliche und reich) und verschiedenen zentrenerganzenden Funktio-
funktionale Struktur nen; eingeschrankte stadtebauliche Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat

AUCRICEEIRER S Rove, Lidl, SuperBioMarkt
triebe

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

Entwicklungsziele
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ZVB Stadtteilzentrum Nienberge (C1_14)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 2.560 m2 VKF 16 Betriebe

gesamt

- davon kurzfristiger rd. 1.830 m2 VKF rd. 72 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  ESEEHRERPRYI rd. 24 % der VKF
Bedarf

- davon langfristiger rd. 120 m? VKE rd. 5 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 30
Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und die umliegen-
den Siedlungsbereiche

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

Zentrenpragende K+K
Betriebe

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

Funktionszuweisung

Entwicklungsziele
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6.5 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren stellen die vierte Ebene der Standorthierarchie der zentralen
Versorgungsbereiche in Minster dar. Entsprechend sind diese Zentren durch ein geringeres
Angebot an Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen gepragt. Den Nah-
versorgungszentren kommt jedoch eine wichtige Bedeutung zur Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung der im Umfeld lebenden Bevolkerung zu.

Tabelle 15:

Nahversorgungszentren — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Grundversor

D Nahbereichs
-zentrum

(tw.)

Quelle:

Die idealtypische Angebotsstruktur fir die Nahversorgungszentren in Munster kann der
nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Nahversorgungs- Versorgung des
gungs- zentrum umliegenden

zentrum (tw.) Siedlungsbereichs

Grof3- und kleinteilige
Angebote vorrangig
im kurzfristigen
Bedarfsbereich,
erganzt um
kleinteilige Angebote
aus dem mittel- und
langfristigen
Bedarfsbereich

I.d.R einige wenige
zusatzliche
zentrenerganzende
Funktionen

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

Gewachsene und
planerisch entwickelte
Versorgungszentren in
kleineren Stadtteilen
oder im
innenstadtnahen
Siedlungsbereich, die
in ihrer Einzelhandels-
und Versorgungs-
struktur und in Bezug
auf ihr Einzugsgebiet
in der Zentren-
hierarchie unterhalb
der Stadtteilzentren
einzuordnen sind.
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Tabelle 16: Idealtypische Ausstattung Nahversorgungszentren

Anforderungsbereich

Branchenmix

Zentrenerganzende Funktionen

Marktgangiger Lebensmittelvollsortimenter oder Lebens-
mitteldiscounter*

Erganzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Drogerie/Parfurmerie/Kosmetik, Apotheken; Blumen, zoo-
logischer Bedarf; PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher als
Randsortiment der Lebensmittelmarkte

Weitere Geschafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
Weitere Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

Ladendhnliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
Gastronomieangebote

SB-Terminal, Post/Postagentur

Medizinische Einrichtungen

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel. *die VerkaufsflachengréRe von modernen Lebensmittel-
supermarkten betragt i.d.R. 1.300 m? bis zu 1.800 m? die Verkaufsflachengréfle von
modernen Lebensmitteldiscountern i.d.R. 1.000 m? bis zu 1.300 m? Abweichun-
gen/Unterschiede je nach Betreiber und Standortrahmenbedingungen.

Zudem sollen auch Nahversorgungszentren eine entsprechende stadtebauliche Gestaltquali-
tat sowie Aufenthaltsqualitat gewahrleisten.

Im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden insgesamt acht Nahversor-
gungszentren dargestellt (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 23: Ubersicht und raumliche Verteilung der Nahversorgungszentren (Zielkonzept)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Kartengrundlage:
Stadt Minster. C2

Nachfolgend wird fur die Nahversorgungszentren in Munster dargestellt, inwiefern sie der
idealtypischen Ausstattung entsprechen.
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Tabelle 17: Ausstattung Nahversorgungszentren Munster

Sprakel (C2_1)
Zentrum Nord (C2_2)
Mauritz Ost -
MondstraBe (C2_3)
Wolbeck -
Miinsterstrae (C2_4)
Berg-Fidel (C2_5)
Amelsbiiren (C2_6)
Aaseestadt (C2_7)
Gievenbeck - Heekweg
(o7}

Marktgangiger Lebensmittelvollsorti-
menter oder Lebensmitteldiscounter

Erganzende Betriebe des
Lebensmittelhandwerks

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

X
£
c
Q

<
(%]
c
©
S

m

Weitere Geschafte mit Waren des
kurzfristigen Bedarfsbereichs

Weitere Angebote aus dem mittel-
und langfristigen Bedarf

Ladenahnliche Handwerks- und
Dienstleistungsangebote

Bank/SB-Terminal,
Postagentur/Packstation

Zentrenerganzende
Funktionen

Medizinische Einrichtungen

vorhanden eingeschréankt vorhanden in Planung nicht vorhanden
Quelle: Eigene Darstellung.

Im Weiteren werden die acht Nahversorgungszentren in Minster mit ihrer Abgrenzung und
Ausstattung sowie ihren Entwicklungszielen steckbriefartig beschrieben.

84



ZVB Nahversorgungszentrum Sprakel (C2_1)

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

C2

Einzelhandelsbetriebe rd. 820 m2 VKF S
gesamt ’
- davon kurzristiger RIS RNV rd. 97 % der VKF

Bedarf
- davon mittelfristiger rd. 10 m? VKF rd. 1 % der VKF

Bedarf ' '
- davon langfristiger  REPRENCEVIS rd. 2 % der VKF

Bedarf
Zentrenerganzende 2
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fiir den umliegenden Siedlungsbe-

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

Zentrenpragende Be- =l
triebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung und Erweiterung des
Supermarktes zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Ver-
sorgungsfunktion des Zentrums; weitere Option zur An-
siedlung von kleinflachigem Einzelhandel im Bereich
Sprakel-Mitte/Béckmannplatz

Entwicklungsziele
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ZVB Nahversorgungszentrum Zentrum Nord (C2_2)

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

C2 Einzelhandelsbetriebe rd. 4.330 m2 VKF 7 Betriebe
gesamt
PR R rd. 2,940 m? VKF rd. 68 % der VKF
= davon mitteliristiger = iy <INV rd. 17 % der VKF
Bedarf
- davon langfristiger Be- SR ENEAVIG rd. 15 % der VKF
darf

Zentrenerganzende 44
Nutzungen

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

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

Stadtebauliche und allem fir die dort Beschaftigten und die Nutzer des

funktionale Struktur nahegelegenen Bahnhaltepunktes; wenig urbanes Um-
feld

2o npradence Aldi, Buschmann, Kik

Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewie-
Entwicklungsziele senen Versorgungsfunktion; Arrondierung des Zent-
rums durch erganzende Wohn- und Blrobebauung
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ZVB Nahversorgungszentrum Mauritz-Ost — MondstraRe (C2_3)

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

Einzelhandelsbetriebe ge- rd. 910 m2 VKF 4 Betriebe

samt '

- davon kurzristiger rd. 890 m? VKF rd. 98 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger rd. 20 m2 VKF rd. 2 % der VKF
Bedarf ' '

- davon langfristiger rd. 0 m2 VKF rd. 0% der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 8
Nutzungen

. . Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungs-
Funktionszuweisung bereich

Kleines Zentrum im Kreuzungsbereich Pleistermuhlen-

Stadtebauliche und weg/MondstraRe mit einem grof¥flachigen Lebensmit-

funktionale Struktur telanbieter und verschiedenen ergénzenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben

Zentrenpragende

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

C2

Entwicklungsziele
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ZVB Nahversorgungszentrum Wolbeck — Miinsterstrae (C2_4)

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

C2 Einzelhandelsbetriebe rd. 3.220 m2 VKF 13 Betriebe
gesamt

= davon KurziriStiger = P I RNV G rd. 81 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  REPTIRNCAVIG rd. 8 % der VKF
Bedarf '

= davon langinstiger R EEINEVIG rd. 11 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 14

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-
reich

Funktionszuweisung

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

Zentrenprégende K+K mit Getrankemarkt, Aldi
Betriebe

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

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 850 mg VKF 4 Betriebe

gesamt

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

P SRR (g, 20 m? VKF rd. 2 % der VKF
Bedarf

= davon langiriStigerts = i IRV rd. 0 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 10

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-
reich

Funktionszuweisung

PlanmaRig angelegtes kleines Zentrum mit einem Lebens-
mittelanbieter, kleiner Ladenzeile und einigen zentrener-
ganzenden Nutzungen inmitten einer Wohnsiedlung

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende nah & frisch
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhalt und Stérkung des Le-
bensmittelmarkts zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit des
Zentrums; Belegung der Leerstande in der Ladenzeile

Entwicklungsziele
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ZVB Nahversorgungszentrum Amelsbiiren (C2_6)

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

C2 Einzelhandelsbetriebe rd 1 560 mz VKF 9 Betriebe
gesamt C

- davon KurzinStgers  uE NI NV rd. 97 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  EREERENERVAC rd. 2 % der VKF
Bedarf ’ '

= davon langiriStiger = EERT RV rd. 1 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 32

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-
reich

Funktionszuweisung

Gewachsenes kleines Zentrum mit geringer stadtebauli-
Stadtebauliche und cher Dichte, lockerem Geschéftsflachenbesatz und vielfél-
funktionale Struktur tigen zentrenergdnzenden Funktionen entlang der Davert-
strale

Zent'renprégende K+K, Dursty Getrankemarkt
Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Erhalt und Starkung des Le-
bensmittelanbieters zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit
des Zentrums

Entwicklungsziele
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ZVB Nahversorgungszentrum Aaseestadt (C2_7)

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

Einzelhandelsbetriebe rd. 940 mz VKF 5 Betriebe

gesamt

ISR g 870 m? VKF rd. 93 % der VKF
Bedarf

- davon mittelfristiger  EENIEESCRVIC rd. 7 % der VKF
Bedarf

= davon langiriStigers = Eri IRV rd. 0 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 13

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-

Funktionszuweisung reich

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

Stadtebauliche und
funktionale Struktur

Zentrenpragende =il

Betriebe

Sicherung und Weiterentwicklung gem. der ausgewiese-
nen Versorgungsfunktion; Starkung und nachhaltige Siche-
Entwicklungsziele rung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums durch geplante
Erneuerung inkl. Verkaufsflachenerweiterung des Lebens-
mittelmarkts

C2
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ZVB Nahversorgungszentrum Gievenbeck — Heekweg (C2_8)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergéanzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt M{nster.

C2 Einzelhandelsbetricbe ISR AT ENERV NS 8 Betriebe
gesamt

- davon kurzfristiger IR NERV A rd. 96 % der VKF
Bedarf

- davon MILtElrSHIST iR WAV rd. 2 % der VKF
Bedarf

= davon lang riStiger s QR RV rd. 2 % der VKF
Bedarf

Zentrenerganzende 17

Nutzungen

Versorgungsfunktion fir den umliegenden Siedlungsbe-
reich

Funktionszuweisung

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

Zentrenpragende

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

7.1 Nahversorgungslagen

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

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

Tabelle 18: Nahversorgungslagen — Versorgungsfunktion, Angebotsstruktur und Typus

Versorgungs- Angebotsstruktur/

D Nahbereichs- D Nahversorgungs- Erganzende Grof3- und Geschaftslagen der
zentrum lage Grundversorgungs- kleinflachige Grundversorgung in
funktion zur Angebote primar im stadtebaulich
Sicherung einer kurzfristigen integrierter Lage mit
moglichst Bedarfsbereich; haufig z.T. sehr
flachendeckenden jedoch keine unterschiedlich
fuBlaufigen vollumfangliche ausgepragten
Nahversorgung Nahversorgung Bestandsstrukturen
o ey Keine bzw. kaum Einzelne
Solitarer Kinftige zentrenerganzende Grundversorgungs-
Nahversorgungs- Ansiedlungen baw. - ¢ ytionen und Nahbereichs-
standort erweiterungen von zentren (gemaR EHZK
(dann) groRflachigen 2009) sowie
Betrieben erfordern Salidendeie dar
eine posmv__e Nahversorgung in
Einzelfallprufung cidelabaulian

integrierter Lage, die
die Anforderungen an
einen zentralen
Versorgungsbereich
nicht erfillen

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.
Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt in Minster insgesamt 29 Nahver-
sorgungslagen dar. Eine Ubersicht (iber die einzelnen Nahversorgungslagen sowie ihre

raumliche Verteilung im Stadtgebiet von Munster ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.
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Abbildung 24: Ubersicht und raumliche Verteilung der Nahversorgungslagen (Zielkonzept)

Kinderhaus - Sprickmannplatz
Kinderhaus - WesthoffstralRe
Coerde - Kiesekampweg (neu)
FresnostralRe

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

Hiltrup-Mitte - WestfalenstralRe
Amelsburen - Daverstrale

Sentrup - SchmeddingstralRe/Waldeyerstralie
Sentrup - Von-Esmarch-Stral3e (neu)
Austermannstral3e (neu)
Gievenbeck - DieckmannstralRe
Nienberge - Waltruper Weg
Steinfurter Stralle
NordstralRe/Hoyastralle
Gartenstralle

Piusallee

Bohlweg

Wolbecker Straf3e (0stlich)
Friedrich-Ebert-Stralle

Weseler StraRe/GeiststralRe
Weseler Strae/Dondersring
Hammer Stralle/Friedrich-Ebert-Stralle
Metzer StralRe/Elsasser StralRe

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

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

7.2 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Miinster

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

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Veran-
derungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst i.d.R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln. Durch die
Konzentrationsprozesse auf wenige Standorte reduziert sich allerdings vielerorts gleichzeitig
die flachendeckende Angebotsdichte und bedingt in der Folge strukturell unterversorgte
Siedlungsgebiete.
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7.21 Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur

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

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

_ Bestandserhebung 2014/2015
Verkaufsflachenausstattung e rd. 116.180 m?

Verkaufsflachenausstattung je e rd. 0,38 m? VKF/EW
Einwohner (im Bundesschnitt rd. 0,4 m? VKF/EW)

e In zentralen Versorgungsbereichen: rd. 58 %

Verkaufsflachenanteil

e Aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche: rd. 42 %

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

e 38 x Lebensmitteldiscounter
Betriebstypenmix e 11 x kleinteiliger Nahversorger

e 30 x Getrankemarkt (> 100 m?)

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

Zentralitatskennziffer = 95%

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

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Minster 94 gréliere (Uber 400 m? VKF) Lebensmittel-
markte angesiedelt. Davon sind 45 Betriebe Lebensmittelsupermarkte, bei 38 Betrieben
handelt es sich um Lebensmitteldiscounter und die Ubrigen 11 Betriebe sind Verbraucher-
markte/SB-Warenhauser. Damit erreichen die gegenlber den Lebensmitteldiscountern
qualitativ _hochwertiger ausgestatteten Supermarkte und Verbrauchermarkte/SB-Waren-
hauser ein hdheres Marktgewicht, wodurch der Betriebstypenmix in Minster im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel in qualitativer Hinsicht aktuell als positiv zu bewerten ist. Insgesamt
bieten die bestehenden Lebensmittelanbieter in Munster eine gute qualitative Ausstattung.
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Versorgungskriterien fiir die raumliche Nahversorgung

In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmark-
te mit einer Verkaufsflache Uber 400 m? betrachtet, da anzunehmen ist, dass ab dieser
AngebotsgrofRe ein ausreichendes Vollsortiment, insbesondere der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die
Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind
die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte zunachst mit einem Radius von 700 m
Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von
700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da diese Entfer-
nung einer Wegeldange von bis zu rd. 1.000m bzw. einem Zeitaufwand von
rd. 10 Gehminuten entspricht. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich lie-
gen, kann dort von einer ausreichenden flRRlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden.
In Gebieten aulRerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der
fuBlaufigen Erreichbarkeit als nicht optimal zu werten.

Abbildung 25: FuBlaufige Nahversorgung in Miinster

Lebensmitteldiscounter

‘ Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Kleinteiliger Nahversorger
700 m — Radius Blau: innerhalb ZVB
Orange: auBerhalb ZVB

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

In der obigen Abbildung wird ersichtlich, dass die bestehenden Lebensmittelanbieter insge-
samt eine Uberwiegend gute raumliche Nahversorgung in den Siedlungsbereichen
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gewahrleisten. Dennoch sind sowohl im Kernsiedlungsbereich als auch in den dezentral ge-
legenen Stadtteilen Munsters Defizite in der raumlichen Nahversorgung erkennbar. Im
Kernsiedlungsbereich sind im Bereich Schloss und Sentrup Wohngebiete vorhanden, in de-
nen eine fullldufige Nahversorgung aktuell nicht gegeben ist. In den rdumlich vom
Siedlungskern abgesetzteren Stadtteilen Miinsters bestehen insbesondere in Gelmer, im 6st-
lichen Bereich von Gremmendorf, in Angelmodde-Dorf sowie im Siden von Albachten
Defizite in der fuBlaufigen Nahversorgung (vgl. Kapitel 7.2.3). Diese Siedlungsbereiche wer-
den im Wesentlichen durch die bestehenden Nahversorgungsangebote in den zentralen
Versorgungsbereichen und den stadtebaulich integrierten Lagen mitversorgt.

Darlber hinaus ist auf die besondere Bedeutung des Verkehrsmittels Fahrrad fir den Ver-
sorgungseinkauf in Munster hinzuweisen. So wurde im Rahmen einer Haushaltsbefragung
zum Verkehrsverhalten im Jahr 2013 ermittelt, dass rd. 32 % der Befragten zum Zwecke ei-
nes Einkaufes bei der Verkehrsmittelwahl auf das Fahrrad zurlickgreifen. Die zurlickgelegte
Entfernung mit dem Fahrrad betragt dabei im Durchschnitt rd. 2,7 Kilometer'®. Durch eine
Bldrgerumfrage aus dem Jahr 2015 zum Thema ,Wohnen und Einkaufsmdglichkeiten im
Stadtteil* wird die besondere Bedeutung des Fahrrades fur den Versorgungseinkauf besta-
tigt. Demnach nutzen laut dieser Studie rd. 44 % der befragten Personen das Fahrrad, um
Lebensmittel flr den taglichen Bedarf einzukaufen. Demgegenuber liegt der Anteil derer, die
diese Art von Versorgungseinkaufen zu Fuld erledigen, bei rd. 26 %. GroRere (Wochenend-
)Einkaufe werden zwar von der deutlichen Mehrheit (rd. 70 %) mit dem PKW erledigt, den-
noch entfallen auch hier 20 % auf das Fahrrad'.

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

Vgl. Stadt Minster 2013 — Verkehrsverhalten und Verkehrsmittelwahl der Munsteraner

Vgl. Stadt Munster 2015: Burgerumfrage 2015 - Zentrale Ergebnisse zu den Themenbereichen "Wohnen und
Einkaufsmoglichkeiten im Stadtteil”

2 Vgl. Vorlage V/0945/2017: Zwischenbericht zu den bisherigen Ergebnissen und Empfehlungen der Pla-

nungswerkstatt 2030 sowie geplante Offentlichkeitsbeteiligung
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Abbildung 26: Raumliche Nahversorgung unter Beriicksichtigung des Versorgungseinkaufes
mit dem Fahrrad

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Kleinteiliger Nahversorger

700 m — Radius

Blau: innerhalb ZVB
Orange: auRerhalb ZVB

2 km — Radius

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

Bis auf wenige Ausnahmen zeigt sich stadtweit eine insgesamt gute siedlungsstrukturelle In-
tegration der Lebensmittelbetriebe. Ein groRRer Anteil der in Munster bestehenden
Lebensmittelbetriebe befindet sich in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen.
Diejenigen strukturpragenden Lebensmittelmarkte aulRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind zudem vorwiegend in stadtebaulich integrierter Lage vorzufinden. Allerdings
bestehen auch Lebensmittelanbieter in stadtebaulich nicht integrieter Lage (z. B. Marktkauf
am Sonderstandort Loddenheide, Lidl am Sonderstandort Robert-Bosch-Stralie), die als
vorwiegend autokundenorientierte Standorte nicht bzw. nur sehr eingeschrankt der ful3laufi-
gen Nahversorgung in Munster dienen.

7.2.2 Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in
den Stadtbezirken/Teilraumen Munsters

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

0,9

0,8

0,7

0,6

0,5

0 R e R e e e e e e —
0,3

0,2 ’
0,1

0,0

Durchschnitt Miinster
Rd. 0,38 m? VKF/EW

ing

Altstadt
Innenstadtr
Mitte-Siid
Mitte-Nordost
Miinster-West
Miinster-Nord
Miinster-Ost
Minster-Sidost
Mnster-Hiltrup

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Einwohnerzahlen:
Stadt Munster (Stand 31.12.2015).

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

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

Ubersicht in Planung befindliche Nahversorgungsvorhaben in Miinster

Name ZVB/Lage Planung VKF?Zuwzachs
(in m3)
City/Innenstadt (A) Lebensmittelmarkt rd. 250
Stadtbereichszentrum Kinderhaus — Idenbrockplatz (B_1) Erweiterung Aldi rd. 150
Erweiterung Rewe
Verbrauchermarkt
Stadtbereichszentrum Hansaring/Osmo (B_4) Lebensmllltteldlscounter rd. 5.500
Getrankemarkt
Drogeriefachmarkt
Apotheke
Stadtbereichszentrum Hiltrup-Mitte (B_6) Verbrauchermarkt* rd. 1.900
Stadtbereichszentrum Gievenbeck — Roxeler StrafRe (B_8) Marktkauf — Erweiterung Lebensmittel-VKF rd. 700
Erweiterung Edeka
Stadtteilzentrum Coerde (C1_1) Erweiterung Aldi rd. 1.700
Drogeriefachmarkt
Stadtteilzentrum Wolbecker StralBe (westlich) (C1_4) .
- Bahnhof-Ostseite - Lebensmittelmarkt rd. 1.000
Stadittellzent G dorf — Albersioher Wea/ Lebensmittelvollsortimenter
aditefizentrum ‘sremmendort — ersioher ¥ieg Lebensmitteldiscounter rd. 4.000
Yorkkaserne (C1_7) X
Drogeriefachmarkt
Stadtteilzentrum Albachten (C1_11) Erweiterung Netto rd. 400
Nahversorgungszentrum Sprakel (C2_1) Erweiterungsoption Edeka rd. 500
Nahversorgungszentrum Mauritz Ost —MondstrafRe (C2_3) Erweiterung Edeka rd. 600
Nahversorgungszentrum Wolbeck — MiinsterstraBe (C2_4) Erwe.lterung Aldi rd. 1.000
Erweiterung K+K
Nahversorgungszentrum Aaseestadt (C2_7) Erweiterung Edeka rd. 500

Nahversorgungslage Coerde — Kiesskampweg (neu) (D_3)

Lebensmittelmarkt

rd. 800 bis 1.000

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

Quelle:

Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage Stadt Minster 2016; Uberschlagige Ermitt-

lung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten; *bereits im Januar 2017

realisiert.
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7.2.3 Nahversorgungsstrukturen in den AuBenstadtteilen

Im Folgenden werden die Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie die raumliche Nahversorgungsstruktur fir die Aulenstadtteile Muinsters
Uberblicksartig dargestellt. Dabei werden vor dem Hintergrund einer gezielten und nachfra-
gegerechten Weiterentwicklung der Nahversorgung in den Aul3enstadtteilen die Ergebnisse
der kleinraumigen Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025, die geplanten Wohnbauentwick-
lungsmaflnahmen gemafly Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1) sowie die in Planung
befindlichen Nahversorgungsvorhaben in Munster (vgl. Tabelle 20) in der Analyse berlck-
sichtigt. Die daraus abgeleiteten Bewertungen auf Stadtteilebene sind als strategische
Einschatzungen der jeweiligen Perspektiven in der Nahversorgung zu verstehen.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Berg Fidel (Stadtbezirk Hiltrup)
Einwohner
(Stand: 12.2015) il B2
Verkaufsflache NuG rd. 4.810 m?
errkaufsfléiche NuG pro rd. 0,83 m?
Einwohner

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el SR
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 4.810 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,85 m?
(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 2x Discounter

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdunster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Bertcksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschldgige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

Im Stadtteil Berg Fidel wird die fulRlaufige Nahversorgung in erster Linie durch den im Zent-
rum gelegenen Lebensmittelmarkt (nah&frisch) sichergestellt. Dagegen leisten die
Lebensmittel-discounter im Norden des Stadtteils aufgrund ihrer stadtebaulich nicht integrier-
ten Lage nur einen stark eingeschrankten Beitrag zur ful3laufigen Nahversorgung und richten
ihr Angebot vielmehr an Autokunden. Auch die beiden strukturprdgenden Getrankemarkte
(Hammer StrafRe und Geister Landweg) liegen an autokundenorientierten Standorten aulRer-
halb der Wohngebiete. Demzufolge sind die Angaben zur quantitativen Nahversorgung in
Berg Fidel zu relativieren. So verflugt der Stadtteil gegenwartig zwar insgesamt betrachtet
uber eine deutlich Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversor-
gung (rd. 0,83 m? VKF NuG/EW). Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Verortung
(integrierte/nicht integrierte Lage) der Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
teln zeigt sich jedoch, dass nur rd. 27 % der Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel in stadtebaulich integrierter Lage verortet sind. Damit einhergehend belduft
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sich die quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung in integrierter Lage auf nur
rd. 0,22 m? VKF NuG/EW. Diese Ausstattuntgswerte sind aufgrund der zwischenzeitlich er-
folgten SchlieBung des K&K-Marktes an der Stralle Hohe Geest weiter gesunken. In erster
Linie sind daher zur Sicherung und wenn mdoglich Starkung der quantitativen Ausstattungs-
werte in den Wohnsiedlungsbereichen Erweiterungen dezentraler Nahversorgungsstandorte
zu vermeinden, die das Zentrum von Berg Fidel schwachen kénnten. Darlber hinaus ist eine
Verlagerung der nicht integrierten, strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in stadtebaulich
integrierte Lagebereiche anzustreben.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Hiltrup-Ost (Stadtbezirk Hiltrup)

Quelle:

Einwohner
(Stand: 12.2015)

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

rd. 6.275

Einwohner

(Stand: 12.2025)* e
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 1.260 m?
(perspektivisch)

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,22 m?
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 2x Discounter

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Bertcksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

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

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 6.250 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,63 m?
Einwohner

rd. 9.935

Einwohner

(Stand: 12.2025)* ek Eheiely
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 8.150 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,82 m?
(perspektivisch)*

3x Supermarkt

4x Discounter

Betriebstypenmix

2x kleinteiliger Nahversorger

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berucksichtigung der Fortschreibung der kleinraumigen
Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

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

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 3.230 m?
errkaufsflache NuG pro rd. 0,34 m?
Einwohner

rd. 9.415

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 9.700
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 3.230 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,33 m?
(perspektivisch)*

1x Discounter
Betriebstypenmix 1x Verbrauchermarkt

2x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berucksichtigung der Fortschreibung der kleinraumigen
Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

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

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 2.350 m?
V_erkaufsflache NuG pro rd. 0,37 m?
Einwohner

rd. 6.415

Einwohner

(Stand: 12.2025)* 7. 1553
Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* e S T
Verkaufsflaiche NuG pro
Einwohner rd. 0,31 m?
(perspektivisch)*

2x Supermarkt

Betriebstypenmix

2 x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Amelsbiren wird durch die bestehenden Lebensmittelsupermarkte eine Gberwie-
gend flachendeckende Nahversorgung bereitgestellt. Im Zuge der in Rede stehenden
Wohnbauentwicklungsmalinahmen der Stadt Munster wird perspektivisch ein geplanter
Wohnsiedlungsbereich im Osten des Hauptsiedlungsbereiches (nérdlich der Stralle Am
Dornbusch) allerdings zum Grofteil nicht futlaufig nahversorgt sein. Aus der fuRlaufigen Un-
terversorgung dieses geplanten Wohnsiedlungsbereiches ergibt sich allerdings kein
Handlungserfordernis, da davon auszugehen ist, dass dieser Siedlungsbereich insbesondere
durch die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil mitversorgt wird. Die weiteren
Baulandflachen befinden sich innerhalb der Versorgungsradien der bestehenden Lebensmit-
telmarkte. Die quantitative Verkaufsflichenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich gegenwartig als leicht unterdurchschnittlich dar und wird aufgrund
der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung im Stadtteil weiter abnehmen. Der Betriebstypenmix
ist aufgrund des Fehlens eines Lebensmitteldiscounters als nicht ausgewogen zu bewerten.
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Aufgrund der Analyseergebnisse ist im Stadtteil Amelsblren somit insbesondere eine Ver-
besserung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung anzustreben. Angesichts
dessen gilt es, den bestehenden zentralen Versorgungsbereich zu sichern und gemaf seiner
Versorgungsfunktion weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Gievenbeck (Stadtbezirk West)

I

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 7.500 m2
Vgrkaufsflache NuG pro rd. 0,34 m?
Einwohner

rd. 21.825

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 24.375
Verkaufsflaiche NuG X
(perspektivisch)* rd. 8.200 m
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,34 m?
(perspektivisch)*

3x Supermarkt

2x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinraumigen
Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

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

Quelle:

I

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 175 m?
Vgrkaufsflache NuG pro rd. 0,02 m?
Einwohner

rd. 7.730

Einwohner

(Stand: 12.2025) rd. 7.605
Verkaufsflache NuG X
(perspektivisch)* rd. 175 m
Verkaufsflaiche NuG pro

Einwohner rd. 0,02 m?

(perspektivisch)*

Keine strukturpragenden

Betriebstypenmix Nahversorger vorhanden

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), ergadnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Munster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Bericksichtigung der Fortschreibung der kleinraumigen
Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

Im Stadtteil Sentrup sind gegenwartig keine strukturpragenden Lebensmittelanbieter ange-
siedelt. Einen gewissen Beitrag zur ortlichen Nahversorgung leisten einige kleinteilige
Angebote an der Waldeyerstralde, darunter Ali’'s mini Markt. Somit bestehen sowohl in der
raumlichen als auch in der quantitativen und qualitativen Nahversorgung erhebliche Defizite
im Stadtteil. Dem dadurch herleitbaren Entwicklungsbedarf im Stadtteil Sentrup wird, neben
der Ausweisung der bereits bestehenden Nahversorgungslage Sentrup - Schmeddingstra-
Re/Waldeyerstralle durch die Festlegung der neuen Nahversorgungslagen Sentrup - Von-
Esmarch-Strafle und Austermannstral’e, in nachfragegerechter und raumlicher Hinsicht im
Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gezielt Rechnung getra-

gen.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Mecklenbeck (Stadtbezirk West)

Mockionbeck T | Weoenbek

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 4.985 m?
V_erkaufsflache NuG pro 5. G5 P
Einwohner

rd. 9.310

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el DS
Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* e GRS T
Verkaufsflaiche NuG pro
Einwohner rd. 0,47 m?
(perspektivisch)*

2x Supermarkt

2x Discounter

Betriebstypenmix

1x kleinteiliger Nahversorger

2 x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Mecklenbeck ist der Grofteil der Wohnsiedlungsgebiete fuRlaufig nahversorgt.
Allerdings sind im Norden und insbesondere im Westen Siedlungsbereiche auszumachen, in
denen eine fuBlaufige Nahversorgung aktuell nicht gegeben ist. Die quantitative Verkaufsfla-
chenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt gegenwartig und auch
perspektivisch tUber dem Durchschnitt. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als ausgewogen
zu bewerten. Angesichts der quantitativen und qualitativen Ausstattungs-kennziffern und vor
dem Hintergrund, dass auch die geplanten Wohnsiedlungsbereiche innerhalb der Versor-
gungsradien der bestehenden Lebensmittelmarkte liegen, ist ein akuter Handlungsdruck
nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass die ful3laufig unterversorgten Siedlungsbe-
reiche insbesondere durch die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil
mitversorgt werden. Ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial fir die Ansiedlung eines
zusatzlichen marktgangigen Lebensmittelmarktes erscheint vor dem Hintergrund der aktuell
schon uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung nicht realistisch.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Albachten (Stadtbezirk West)

Einwohner

(Stand: 12.2015) [
Verkaufsflache NuG rd. 1.700 m?
Verkaufsflache NuG pro

rd ' 0’27 mz

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 8.005

Verkaufsflache NuG

2
(perspektivisch)* el 2200
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,26 m?
perspektivisch)*

1x Supermarkt

Betriebstypenmix

1x Discounter

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

In Albachten wird aufgrund einer Versorgungslicke im Siden des Stadtteils gegenwartig
keine flachendeckende fulllaufige Nahversorgung bereitgestellt. Auch die in Rede stehenden
Wohngebietsentwicklungen werden nicht durch die bestehenden Lebensmittelmarkte fulRlau-
fig mitversorgt. Zudem besteht im Stadtteil aktuell als auch zukunftig eine
unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Die qualitative Nahversorgung (Betriebstypenmix) ist durch das Vorhanden-
sein eines Lebensmittelsupermarktes und eines Lebensmitteldiscounters dagegen
ausgewogen. Demnach besteht insgesamt ein Handlungsbedarf, wonach eine Verbesserung
der quantitativen und raumlichen Nahversorgung anzustreben ist. Eine Verbesserung des
Nahversorgungsangebotes ist durch die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
im Stadtteilzentrum an der Dilmener Stralle absehbar. Zudem kann vor dem Hintergrund
der geplanten Wohngebietsentwicklungen und der damit einhergehenden Bevdlkerungszu-
nahme die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes im Stiden des Stadtteils eine
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Option darstellen, sofern dieses stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich und méglich
ist (Vertraglichkeitsnachweis erforderlich).
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Roxel (Stadtbezirk West)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 3.780 m?
errkaufsflache NuG pro rd. 0,41 m?
Einwohner

rd. 9.185

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 9.135
Verkaufsfl_a(_:he tluG . 3,780 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,41 m?
(perspektivisch)*
1x Supermarkt
1x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1 x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Munster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Munster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berucksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschldgige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

Im Stadtteil Roxel besteht sowohl aktuell als auch kinftig eine angemessene raumliche,
quantitative und qualitative Nahversorgung. Die rechnerisch gute Versorgungssituation rela-
tiviert sich allerdings vor dem Hintergrund der dezentralen, auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches und der Wohnsiedlungsstrukturen des Stadtteils gelegenen, fuRlaufig
nicht erreichbaren Standortsituation des Vollsortimenters im Gewerbegebiet Nottulner Land-
weg. Umso mehr ist eine Sicherung wund Starkung der strukturprdgenden
Lebensmittelbetriebe im zentralen Versorgungsbereich anzustreben.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Nienberge (Stadtbezirk West)
[ e |
Einwohner

(Stand: 12.2015) [
Verkaufsflache NuG rd. 1.820 m?
Verkaufsflache NuG pro

rd ' 0‘26 mz

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 6.265

Verkaufsflache NuG
(perspektivisch)*

rd. 2.320 m?

Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,37 m2
perspektivisch)*

i i 2x Supermarkt
Betriebstypenmix
1 x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Nienberge wird durch die angesiedelten strukturpragenden Lebensmittelanbieter
eine nahezu flachendeckende Nahversorgung gewahrleistet. Die quantitative Verkaufsfla-
chenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stellt sich gegenwartig als
unterdurchschnittlich dar, kann sich jedoch bei Realisierung der Erweiterungsoption des
Edeka-Marktes verbessern. Der Betriebstypenmix ist aufgrund des Fehlens eines Lebensmit-
teldiscounters als nicht ausgewogen zu bewerten. Zur Verbesserung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgung ist vor dem Hintergrund der Zentrenstarkung eine bedarfsge-
rechte Weiterentwicklung des Lebensmittelmarktes im zentralen Versorgungs-bereich des
Stadtteils empfehlenswert. Zudem kann die Erweiterung des zentralen Versorgungsberei-
ches nordlich der Altenberger Stral’e langfristig eine Option zur Verbesserung des
Nahversorgungsangebotes darstellen.
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Nachfolgend erfolgt eine Erlauterung und stadtebauliche Begrindung zur Erweiterung des
ZVB Stadtteilzentrum Nienberge:

Fur Nienberge besteht das Ziel, den ZVB an der Sebastianstral’e/Altenberger Stralle gemaf
der ausgewiesenen Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum zu sichern und weiter-
zuentwickeln. Die gegebene Funktionsvielfalt im ZVB von Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und Wohnen soll erhalten und gestarkt sowie vorhandene Leerstande mit
zentrenrelevanten Nutzungen wiederbelegt werden. Erganzt wird die Versorgungsfunktion
des ZVB durch die im sudlichen Siedlungsteil von Nienberge ausgewiesene Nahversor-
gungslage des Edeka-Marktes am Waltruper Weg. Zur dauerhaften Bestandssicherung ist
fur diesen, aufgrund der geringen Verkaufsflache langfristig nicht mehr marktfahigen Betrieb,
im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine begrenzte Erweiterungs-option
ausgewiesen.

Die beiden strukturpragenden Vollsortiment-Supermarkte im Stadtteil (der K&K-Markt im
ZVB und der Edeka-Markt in der Nahversorgungslage) gewahrleisten eine nahezu flachen-
deckende, fuRlaufig erreichbare (700 Meter Radius) Nahversorgung fur alle Wohngebiete in
Nienberge (ohne Hager). Allerdings ist der Betriebstypenmix aufgrund des Fehlens eines
Discountangebotes infolge der Schlielung des Netto-Marktes an der Sebastianstralte im Ok-
tober 2015 unausgewogen. Ebenso ist die quantitative Versorgung mit
Lebensmittelangeboten im gesamtstadtischen und auch bundesdurchschnittlichen Vergleich
unterdurchschnittlich.

Diese Nahversorgungssituation ist unter Status-Quo-Gesichtspunkten, und — perspektivisch
— mit Blick auf die derzeit nicht abschliellend geklarte zuklnftige Siedlungsflachen- und Ein-
wohnerentwicklung in Nienberge und Hager (Wohnsiedlungsflachenkonzept/Planungs-
werkstatt 2030) nicht zufriedenstellend.

Zur Verbesserung der quantitativen Nahversorgung sowie zur dauerhaften Sicherung einer
fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im sidlichen Siedlungsteil von Nienberge kann die
mdgliche Erweiterung des Edeka-Marktes am Waltruper Weg einen Beitrag leisten. Dies gilt
ebenso fir die winschenswerte Starkung der Angebotsstrukturen innerhalb des bestehen-
den ZVB, z. B. durch die Wiedernutzung leer stehender Ladenlokale. Insbesondere flir den
flachenintensiven Nahversorgungseinzelhandel sind allerdings aufgrund der gegebenen
kleinteiligen Nutzungsstrukturen innerhalb des vollstdndig bebauten ZVB umfangreiche Er-
weiterungen (z. B. fur den K&K-Markt) oder gar marktgangige, grof¥flachige
Neuansiedlungen nicht mdglich. Auch alternative stadtebaulich integrierte Standorte fur die
Ansiedlung eines weiteren zukunftsfahigen Lebensmittelmarktes in Nienberge sind nicht vor-
handen. Diesbeziglich wurde vor Jahren verwaltungsseitig z. B. die westlich der
HulshoffstraRe gelegene Freiflache des Vdgedingplatzes intensiv geprift. Stadtebaulich-
strukturell und vor dem Hintergrund der Standortanforderungen der Betreiber stellte sich eine
Aktivierung dieser Flache fur Einzelhandelszwecke allerdings als nicht machbar dar.

Vor diesem Hintergrund stellt die Erweiterung des ZVB ndrdlich der Altenberger Stral3e eine
begriindete Option zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes dar. Durch die unmit-
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telbare Anknlpfung an die bestehende Abgrenzung des ZVB nérdlich der Altenberger Stralle
mit dem dort bereits vorhandenen Funktionsgeflige von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen sowie Gastronomieangeboten (z. B. Reitsportfachgeschaft, Getrankemarkt,
Fachgeschaft Wohnen & Lifestyle, Fahrschule, Pizzeria) ist die Erweiterung stadtebaulich-
funktional und strukturell sinnvoll und vertretbar. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmit-
telmarktes auf diesem Areal, vorzugsweise eines Lebensmitteldiscounters als Ersatz des
ausgeschiedenen Netto-Marktes, kdnnte zur Verbesserung des Betriebstypenmix im Stadtteil
und zur Attraktivierung der Angebotsstrukturen des ZVB beitragen. Dadurch konnte aus dem
Stadstteil insbesondere nach Altenberge und Gievenbeck abflieRende Kaufkraft im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel zurlickgebunden werden. Die absatzwirtschaftliche Tragfahig-
keit fir einen weiteren Lebensmittelmarkt in Nienberge ist rechnerisch gegeben. Zudem ist
der Erweiterungsstandort fir die Einwohner aus dem Siedlungsteil Hager, der Uber keine ei-
genen strukturprdgenden Versorgungsangebote verfugt, fur alle Verkehrsarten ginstig zu
erreichen.

Eine planungsrechtliche Aktivierung der Erweiterungsflache ist allerdings in Abhangigkeit von
der in Klarung befindlichen zukunftigen Wohnsiedlungsflachenentwicklung im Stadtteil zu
sehen (mdglicher Einwohner- und Kaufkraftzuwachs). Ebenso ware die Dimensionierung ei-
ner stadtebaulich vertraglichen VerkaufsflachengrélRe fir die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes im spateren Verfahren, u. a. in angemessener Relation zu den bereits
bestehenden Vollsortiment-Supermarkten, zu bestimmen. Ein Anspruch Dritter auf Umset-
zung der Entwicklungsoption durch Schaffung des zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes erforderlichen Planungsrechts besteht nicht.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Coerde (Stadtbezirk Nord)

I T

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 1.810 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 017 m?
Einwohner

rd. 10.785

Einwohner

(Stand: 12.2025)* it UL
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 3.710 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,35 m?
(perspektivisch)*

1x Supermarkt
Betriebstypenmix .

1x Discounter

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

Im Stadtteil Coerde besteht gegenwartig eine nahezu flachendeckende ful3laufige Nahver-
sorgung. Der Betriebstypenmix stellt sich aufgrund des Vorhandenseins eines
Lebensmittelsupermarktes und eines Lebensmitteldiscounters als ausgewogen dar und ist
demnach als positiv zu bewerten. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist aktuell als deutlich unterdurchschnittlich einzuordnen. Im
Zuge geplanter Nahversorgungsvorhaben wird sich die quantitative Nahversorgung im Stadt-
teil Coerde perspektivisch jedoch signifikant verbessern. Im Falle der Realisierung der
geplanten Nahversorgungsvorhaben Hamannplatz und Kiesekampweg sind weitere Mal3-
nahmen zur Optimierung der Nahversorgung, die Uber die Bestandssicherung der dann
bestehenden Lebensmittelmarkte hinausgehen, nicht zu empfehlen.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Kinderhaus — Ost/West (Stadtbezirk Nord)
— | indorhaus - osiWes
Ost/West
Einwohner
(Stand: 12.2015) e, YA
Verkaufsflache NuG rd. 5.100 m?
Verkaufsflache NuG pro
rd' 0‘33 mz

Einwohner
(Stand: 12.2025)* rd. 14.850

Verkaufsflache NuG

2
(perspektivisch)* el 20

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,35 m?
perspektivisch)*

3x Supermarkt
2x Discounter

Betriebstypenmix
1x Verbrauchermarkt

2x kleinteiliger Nahversorger

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

Mit Ausnahme eines Bereiches im Norden wird im Stadtteil Kinderhaus (Ost und West) aktu-
ell eine Uberwiegend flachendeckende fulllaufige Nahversorgung bereitgestellt. Auch die
geplanten Wohnsiedlungsbereiche werden durch die bestehenden Lebensmittelmarkte ful3-
laufig versorgt. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als angemessen zu bewerten. Die
quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt dage-
gen sowohl gegenwartig als auch perspektivisch unter dem Durchschnitt. Angesichts dessen
gilt es, die bestehenden Lebensmittelmarkte insbesondere in den zentralen Versorgungsbe-
reichen zu sichern und gemafl ihrer Versorgungsfunktion bedarfsgerecht weiter-
zuentwickeln. Einen Beitrag hierzu leistet die aktuelle Erweiterung des Aldi-Marktes in die
Flache der ehemaligen Schlecker-Filiale.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Sprakel (Stadtbezirk Nord)

T I

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 710 m?
V_erkaufsflache NuG pro rd. 0,22 m?
Einwohner

rd. 3.175

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 5.480
Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* rd. 1.210m
Verkaufsflaiche NuG pro

Einwohner rd. 0,22 m?
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 1x Supermarkt

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

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

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 3.610 m2
Vgrkaufsflache NuG pro rd. 0,34 m?
Einwohner

rd. 10.550

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 11.155
Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* rd.4.210m
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,38 m?
(perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 1x Discounter

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Mdinster (Stand 31.12.2014), ergadnzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berlcksichtigung der Fortschreibung der kleinraumigen
Bevolkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

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

Dyckburg

Einwohner
(Stand: 12.2015)

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

rd. 3.730

Einwohner

(Stand: 12.2025)* el Eell
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 1.030 m?
(perspektivisch)

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,29 m?
(perspektivisch)*

Betriebstypenmix 1x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Gelmer-Dyckburg sind mit Ausnahme eines Getrankemarktes, der allerdings
fernab der eigentlichen Siedlungslage im Gewerbegebiet an der Konigsberger Strale liegt,
aktuell keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte angesiedelt. Einen gewissen Beitrag flr
die ortliche Nahversorgung leistet der Gelmer Markt, der sich mit seinem Sortiment auf die
Grundbedarfe der lokalen Bevdlkerung eingestellt hat. Aufgrund der vorhandenen Sied-
lungsstruktur und geringen Mantelbevolkerung (Kernort Gelmer mit rd. 1.500 Einwohner
sowie weitere, vom Kernort des Stadtteils abgesetzte Siedlungsbereiche/Bauernschaften)
erscheint jedoch die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes wenig realistisch.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Handorf (Stadtbezirk Ost)

= I
Einwohner
(Stand: 12.2015) rd. 8.000
Verkaufsflache NuG rd. 2.780 m?
Verkaufsflache NuG pro
rd ’ 0‘35 mz

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 8.000

Verkaufsflache NuG

2
(perspektivisch)* el a0

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,35 m?
perspektivisch)*

2x Supermarkt
Betriebstypenmix 1x Discounter

1x Getrankemarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Muanster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Munster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Mlnster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berucksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

Im Stadtteil Handorf wird aktuell eine Uberwiegend flachendeckende ful3laufige Nahversor-
gung bereitgestellt. Auch der geplante Wohnsiedlungsbereich wird durch die bestehenden
Lebensmittelmarkte fuBlaufig versorgt. Allerdings bestehen im Norden des Kernortes Wohn-
bereiche ohne fulllaufige Nahversorgung. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist als
angemessen zu bewerten. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel liegt gegenwartig und perspektivisch unter dem Durchschnitt. Im
Ergebnis wird trotz der bestehenden Versorgungslicke und der unterdurchschnittlichen
quantitativen Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine An-
siedlung eines zusatzlichen Lebensmittelanbieters aullerhalb des  zentralen
Versorgungsbereiches und der Nahversorgungslagen nicht empfohlen. Vielmehr gilt es, die
bestehenden Lebensmittelmarkte zu sichern und gemal ihrer Versorgungsfunktion bedarfs-
gerecht weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Gremmendorf Ost/West (Stadtbezirk Sud-

ost)

Gremmendorf
— Ost/West
Einwohner

(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 7.690 m?
errkaufsflache NuG pro rd. 0,64 m?
Einwohner

rd. 12.090

Einwohner
(Stand: 12.2025)*

rd. 16.730

Verkaufsflache NuG 5
(perspektivisch)* e B

Verkaufsflache NuG pro

Einwohner rd. 0,65 m?
(perspektivisch)*
1x Supermarkt
1x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

1x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Gremmendorf (Ost und West) wird gegenwartig keine flachendeckende fulRlaufi-
ge Nahversorgung bereitgestellt, da der Ostlich gelegne Siedlungsbereich mit mehr als 2.000
Einwohnern nicht durch die Versorgungsradien der wohnortnahen Grundversorgungstandor-
te erfasst wird. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel liegt gegenwartig und perspektivisch deutlich tGber dem Durchschnitt. Aller-
dings ist  diese Situation mafgeblich auf das  Vorhandensein des
Selbstbedienungswarenhauses Marktkauf mit grof¥flachigem Grundversorgungsangebot im
Gewerbegebiet Loddenheide zurtickzufuhren. Dieser Markt richtet sein Angebot jedoch na-
hezu ausschliefl3lich an die autoorientierte Kundschaft. Der Betriebstypenmix im Stadtteil ist
als angemessen zu bewerten. Vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung der York-
Kaserne mit der Ausweitung des Stadtteilzentrums inklusive Neuansiedlung moderner Nah-
versorgungsangebote wird sich die quantiative und qualitative Nahversorgungssituation in
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Gremmendorf jedoch erheblich verbessern. Angesichts dieser Entwicklungsperspektive er-
scheint die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes im Osten des Stadtteils zur
SchlieRung der dort vorhandenen raumlichen Versorgungsliicke eher nicht realistisch. Viel-
mehr ist anzunehmen, dass der fulRlaufig unterversorgte Siedlungsbereich vorrangig durch
bestehende Lebensmittelmarkte im Stadtteil mitversorgt wird.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Angelmodde (Stadtbezirk Siidost)

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 1.950 m2
Vf-,\rkaufsflache NuG pro rd. 0,24 m?
Einwohner

rd. 8.205

Einwohner

(Stand: 12.2025)* rd. 8.975

Verkaufsflache NuG

2
(perspektivisch)* 2o 2

Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,22 m?

(perspektivisch)*

2x Supermarkt

Betriebstypenmix
1x Getrankemarkt

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

Im Stadtteil Angelmodde besteht zur Zeit keine flachendeckende ful3laufige Nahversorgung.
Lediglich die Teilbereiche Angelmodde-West und eingeschréankt auch Angelmodde-
Waldsiedlung, mit Ausnahme des &stlichen Randbereichs, kdnnen als fuRlaufig nahversorgt
gelten. Fir Angelmodde-Dorf hingegen, das aulierhalb der Naheinzugsbereiche von Grund-
versorgungsangeboten liegt, ist die Ansiedlung eines marktfahigen Lebensmittelmarktes vor
dem Hintergrund der geringen Mantelbevodlkerung (rd. 1.800 Einwohner) und der relativen
Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Wolbeck-Mitte wenig realistisch. Perspektivisch
wird auch die geplante Wohngebietsentwicklung stdlich der Hiltruper Stral3e nicht vollstandig
im Versorgungsradius der Lebensmittelmarkte liegen. Daraus lasst sich jedoch kein Hand-
lungsbedarf ableiten, da anzunehmen ist, dass der geplante Siedlungsbereich vorrangig
durch den ndrdlich gelegenen Lebensmittelsupermarkt (K&K) mitversorgt wird. Allerdings
bestehen im Stadtteil sowohl aktuell als auch klinftig Defizite in der quantitativen und qualita-
tiven Nahversorgung, wonach auch vor dem Hintergrund des Einwohnerzuwachses eine
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gezielte und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung empfehlenswert er-
scheint. Hierzu sind vorrangig die bestehenden Nahversorgungsstandorte im Stadtteil zu
sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Nahversorgungsstruktur im AuBenstadtteil Wolbeck (Stadtbezirk Sudost)

Quelle:

Einwohner
(Stand: 12.2015)

Verkaufsflache NuG rd. 4.690 m2
errkaufsflache NuG pro rd. 0,51 m?
Einwohner

rd. 9.215

Einwohner

(Stand: 12.2025)* R
Verkaufsfl_a(_:he l;luG rd. 5.690 m?
(perspektivisch)
Verkaufsflache NuG pro
Einwohner rd. 0,58 m?
(perspektivisch)*

1x Supermarkt

2x Discounter

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt

3x Getrankemarkt

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sorti-
mentsspezifische Verkaufsflichenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; Stadt Muinster:
Baulandprogramm 2016 — 2025 (Stufe 1); Einwohnerzahlen: Stadt Minster; Kartengrundla-
ge: Stadt Munster; *unter Berucksichtigung der Fortschreibung der kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognose 2015 - 2025 und der in Planung befindlichen Nahversorgungsvorha-
ben (Uberschlagige Ermittlung der derzeit bekannten Bruttoverkaufsflachen in ca. Werten).

Im Stadtteil Wolbeck wird aktuell eine Uberwiegend flachendeckende fuRlaufige Nahversor-
gung bereitgestellt. Lediglich im Osten von Wolbeck besteht ein Siedlungsbereich, der
aktuell nicht ful3laufig nahversorgt wird. Das Einwohnerpotenzial reicht allerdings nicht aus,
um in diesem Siedlungsbereich einen zusatzlichen Markt anzusiedeln. Die quantitative Ver-
kaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist gegenwartig sowie
perspektivisch deutlich Uberdurchschnittlich. Auch der Betriebstypenmix kann als ausgewo-
gen bewertet werden. Uber die bereits geplanten Nahversorgungsvorhaben (Aldi und K&K)
sind zusatzliche Malinahmen, welche Uber die Bestandssicherung der bestehenden Le-
bensmittelmarkte hinausgehen, nicht zu empfehlen.
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7.3 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Munster

Vor dem Hintergrund der dargestellten Analyse der Nahversorgungsstruktur in Minster wer-
den nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der futlaufigen Nahversorgung
ausgesprochen.

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

Abbildung 28: Gesamtstadtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

Erhaltung und Stiarkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

1. Ziel:
Stadtebaulich-
funktionale Starkung
der Zentren

3. Ziel:

2. Ziel: Ergénzung durch

Sicherung und Starkung
der Nahversorgung

vorhandene
Sonderstandorte

= Erhaltung und Starkung der
zentralen Versorgungs-
bereiche in ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

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

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

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

=  Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

=  Starkung und Sicherung der

schadlicher Auswirkungen auf
die Nahversorgung

Standorte

= Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf
die Zentren

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

= Stadtteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Stadtteilen

I I P |

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

Quelle: Eigene Darstellung.

Oberstes Ziel ist es das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen zu
sichern und weiterzuentwickeln. Hierbei ist auf die Empfehlungen fur die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche in Kapitel 6 sowie auf die Entwicklungsleitsatze in Kapitel 10 hinzuwei-
sen.

Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot an den stadtebaulich integrierten Standorten
zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf
die Zentren oder die Nahversorgung auszutiben (vgl. nachfolgendes Bewertungs- und Prif-
schema).
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In den kleineren Stadtteilen ohne ausreichende Mantelbevdlkerung fur marktgerechte Nah-
versorgungsangebote soll es Ziel sein, eine stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung
Uber alternative Anbieter (z. B. Kleinflichenkonzepte) bereitzustellen.

Es bedarf der Umsetzung der Entwicklungsziele in die Bauleitplanung, um an gewilnschten
Standorten die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zu ermdéglichen und an
stadtebaulich nicht geeigneten Standorten zu verhindern.

Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind zunachst darauf zu prifen, wie sie sich auf die Versorgung
der Bevdlkerung im Nahbereich und auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche auswir-
ken (u.a. ful3laufige Versorgungssituation).

Fir Vorhaben auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen eines Konformi-
tatschecks das folgende Prifschema (Prifschritte 1 — 4) anzuwenden:

Abbildung 29: Priufschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
1. Priifschritt:

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

2. Priifschritt:

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

3. Prifschritt:

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

4. Prufschritt:
Priifung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

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

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

o Abgrenzung des fuRlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:
Auch fur den zu definierenden Naheinzugsbereich wird kein fester Radius
(z. B. 500 m) vorgegeben, sondern der fullaufige Nahbereich ist im Einzelfall
unter Berucksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topo-
graphischen Gegebenheiten/Besonderheiten abzugrenzen. Aus diesem
Grund werden u.a. stadtebauliche Barrieren, beispielsweise in Form von
Bahnanlagen, Gewassern und stark befahrenen Hauptverkehrsstrallen, be-
ricksichtigt, die eine Begrenzung des Nahbereichs begrinden kénnen. Als
erster Anhaltswert flr die Abgrenzung des Nahbereichs kann eine Luftlinien-
entfernung von rd. 500 bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuRwegedistanz*’
herangezogen werden. Aufgrund der besonderen Bedeutung des Versor-
gungseinkaufes mit dem Fahrrad (vgl. Stadt Munster 2015: Blirgerumfrage
2015 - Zentrale Ergebnisse zu den Themenbereichen "Wohnen" und "Ein-
kaufsmdglichkeiten im Stadtteil"; Stadt Minster 2013 — Verkehrsverhalten und
Verkehrsmittelwahl der Munsteraner) kénnen Nahversorgungsvorhaben in
den Aulenstadtteilen im Rahmen der Vorhabenbewertung individuell bewertet
werden.

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

= Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vorha-
bens moglichst wenig mit den Nahbereichen der umgebenden zentralen
Versorgungsbereiche Uberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsuber-
schneidung weniger als 10% des insgesamt zur Verfligung stehenden
Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbereich ent-
spricht. Im Einzelfall gilt es jedoch auch hier die jeweiligen fuRlaufigen Nahbereiche

1 Auchin Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (2008).
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unter Berlcksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsraumlichen und topographi-
schen Gegebenheiten abzugrenzen (siehe 1. Prifschritt).

3. Priifschritt: Sicherung oder Gewahrleistung der fuBlaufigen Nahversorgung o-
der der Angebotsqualitat

= |n Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Sicherung oder Gewahrleistung der ful3laufigen Nahversor-
gung oder der Angebotsqualitat leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem fulaufigen
Nahbereich (zur Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlduterungen unter Prifschritt 1)
mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen Markts abdeckt,
wird meist nur eine geringer Beitrag zur Sicherung oder Gewahrleistung der fullaufi-
gen Nahversorgung erzielt, da sich die fuBlaufigen Nahbereiche und damit die
Absatzgebiete zu stark Uberschneiden. Derartige Doppelstandorte sind zwar grund-
satzlich moglich, aber nicht immer winschenswert, da sie eine madglichst
flachendeckende Nahversorgung ggf. gefahrden kénnen. Zudem sollen solche ,Kopp-
lungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primar den zentralen
Versorgungsbereichen vorbehalten sein. Im Einzelfall kann jedoch eine verbesserte
Angebotsqualitat u. a. durch die Verbesserung der Standortrahmenbedingungen ei-
nes Bestandsbetriebes oder die Erganzung des Betriebstypenmixes erreicht werden.
Dieses gilt im Rahmen des 3. Prifschrittes zu beachten.

4. Priifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und die Nahversorgung

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

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu einem
uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstandig, erfullt werden, ist eine Untersuchung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die beste-
hende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitatsprifung zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept erforderlich (geman Prifschritt 4).

= Grundsétzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu verwenden.

= Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzum-
verteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begrindete Analyse und



eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsziele fir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen kritisch
gewdrdigt werden.

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

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

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

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Minster weitere strukturpragende
Einzelhandelsagglomerationen, sog. Sonder- bzw. Erganzungsstandorte. Im Sinne einer
funktionalen und gesamtstadtisch strukturvertraglichen Aufgabenverteilung der Einzelhan-
delsstandorte und der Ubergeordneten Entwicklungsziele zur Einzelhandelsentwicklung in
Munster (vgl. Kap. 5.2) sind Sonderstandorte grundsatzlich als Vorrangflachen fur den gro3-
flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Angebotsergan-
zung der zentralen Versorgungsbereiche, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

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

= deren Angebote die Zentren- und Nahversorgungsstrukur nicht negativ beeintrachti-
gen.

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

= Angebotsflachen flir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt wer-
den koénnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, Grofle sowie die Bindelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort flir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

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

= Gewerbe- und Industriegebiete fur entsprechende Betriebe freigehalten und Freirau-
me gesichert werden koénnen.

Handlungsempfehlungen und Entwicklungszielstellungen fiir die Sonderstandorte

Die Sonderstandorte sollten im Rahmen der Entwicklungsleitsatze (vgl. Kapitel 10) und der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 5.1.3) zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden. Da Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment im
Allgemeinen jedoch auch zur Angebotsverbesserung in Zentren beitragt, ist bei Ansied-
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lungsbegehren an den Sonderstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung
von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-relevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten alternativ auch in der City/Innenstadt oder den
Stadtbereichszentren durchgefuhrt werden konnte. Nur bei Vorliegen besonderer stadtebau-
licher Grinde (bspw. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente) kann eine Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment aufRerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte erfolgen.

Abbildung 30: Sonderstandorte - Gesamtstadtische Entwicklungsziele

Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

1. Ziel:
Stadtebaulich-
funktionale Starkung
der Zentren

2. Ziel:

Sicherung und Starkung

der Nahversorgung

3. Ziel:
Erganzung durch
vorhandene
Sonderstandorte

Erhaltung und Starkung der
zentralen Versorgungs-
bereiche in ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf
die Nahversorgung

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

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

Starkung und Sicherung der
stadtebaulich integrierten
Standorte

Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf
die Zentren

Stadtteilspezifisch angepasste

Sinnvolle Ergénzung der
Zentren durch vorhandene
Einzelhandelsstandorte
auBerhalb der Zentren-
struktur (gleichzeitig
Vermeidung schadlicher
Auswirkungen auf die Zentren
und die Nahversorgung)
Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter und
zentren- und nahversorgungs-

Nahversorgung in kleineren
Stadtteilen

relevanter Sortimente

=  Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

der Zentren

Quelle: Eigene Darstellung.

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

Fir Minster werden mit den Sonderstandorten Schifffanrter Damm/An der Kleimann-briicke,
Steinfurter Stralle/BAB 1, Loddenheide, Hammer StralRe/Trautmansdorfstralle, Weseler
Strale und Robert-Bosch-Stralle insgesamt sechs Sonderstandorte empfohlen. Im Gegen-
satz zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 werden die Standorte Mersmannstiege
und Robert-Bosch-Strale/DEK im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kinftig
nicht mehr als Sonderstandorte dargestellt, da diese Flachen fir den grof3flachigen Einzel-
handel nicht mehr bendtigt werden und fur diese Gebiete inzwischen entsprechend andere
stadtplanerische Entwicklungsziele formuliert worden sind.

Abbildung 31: Empfohlene Sonderstandorte in der Stadt Miinster

Steinfurter Schifffahrter Damm/An
Stral’e/BAB 1 der Kleimannbriicke

/ Loddenheide
K \ \ Robert-Bosch-

Stralke

Weseler Stralle

Hammer StraRe/
Trautmannsdorffstrae

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Miinster.

Eine gesamtstadtische Fokussierung auf diese bereits ausgebildeten und leistungsfahigen
Sonderstandorte ist unter Berucksichtigung des nur begrenztem Ansiedlungspotenzials bzw.
Ansiedlungsdrucks im nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich aus stadtebaulicher Sicht ratsam, um Angebote aus Kundensicht
attraktiv rdumlich zu bundeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges, auch
im Interesse der Standortsicherung fir Handwerks-, produzierende und weiterverarbeitende
Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken. Ein Erfordnis zur Ausweisung zusatzlicher Sonder-
standorte wird aktuell nicht gesehen. Weitere im Stadtgebiet vorhandende dezentrale
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Agglomerationen des Einzelhandels ohne Zielsetzung fiir eine weitere Entwicklung als
Sonderstandort werden in diesem Konzept nicht aufgefiihrt (z. B. Bereich Geringhoffstralle).
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raBe/ BAB1

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache

Zentrenergénzende -
Funktionen Finke

Mobel
Discount

/

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

Sonderstandort Schifffahrter Damm/An der Kleimannbriicke

Anzahl o4
Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache 29.430 m?

Zentrenerganzende
Funktionen

46

Danisches
bettenlager
1

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




Sonderstandort Loddenheide

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Marktkauf Zentrenerganzende

Funktionen

Verkaufsflache

Blumen Risse

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

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Sonderstandort Robert-Bosch-Strae

Verkaufsflache 9.920 m?
Zentrenerganzende
Funktionen 3

I Seats & Sofas |

| Media Markt |

T~

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

Anzahl 12
Einzelhandelsbetriebe
[ Nowum  |— Verkaufsflache 6.580 m?

Zentrenerganzende
Funktionen

| Trinkgut |\

Baby10ne |
Toom /
Baumarkt

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

Sonderstandort Weseler StraRe

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache 7.120 m?
Zentrenerganzende

. 14
Funktionen

AT.U

Poco )

Einrichtungsmarkt

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

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die o6rtliche Definition der in Mlnster als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann
im Rahmen der Bauleitplanung bzw. eines Baugenehmigungsverfahrens im Zusammenspiel
mit den Entwicklungsleitsatzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht. Dabei wird die
Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 in leicht modifizierter Form
fortgeschrieben.

9.1 Rechtliche Anforderungen

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

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

9.2 Methodische Herleitung

Fir die Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung (ins. Verkaufsflachenanteile der Sortimente und Sortimentsschwerpunkte nach
stadtebaulichen Lagen). Zum anderen ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen
von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielsetzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts zu beachten, um die Sortimente beziiglich ihrer Zentrenrelevanz fest-
zulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kunftig dort verstarkt angesiedelt wer-
den sollen.?® Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist zu beachten, dass die
anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

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

2 7u dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster Ur-

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

Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.

23
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Tabelle 21: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

die fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

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

Zentren- und gleichzeitig nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,
die kurzfristig nachgefragt werden,

die zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auf3erhalb zentraler Lagen angesiedelt
sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbe-
volkerung beitragen.

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

= die aufgrund ihrer GroRRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Obwohl in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der Be-
triebe/Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefihrten
Beurteilungskriterien fur die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrations-fahigkeit,
Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit, besondere Zielperspektive; siehe hierzu Tabelle 21)
die Vorraussetzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Demnach werden
die Sortimente Fahrrader und Zubehdr sowie Leuchten trotz ihrer derzeitigen prozentual
héchsten Verortung aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch kiinftig als zentren-
relevant definiert. Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Bewertung der
Sortimentsmerkmale von Leuchten sowie Fahrradern und Zubehdr in Bezug auf die Zentren-
relevanz auf.
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Tabelle 22: Bewertung der Sortimentsmerkmale von Leuchten in Bezug auf die Zentrenrele-
vanz

Einzelhandelsstruktur
Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Kopplungsaffinitat
Transportfahigkeit

Besondere Zielperspektive

(v)

Sortimentsmerkmal Beariindun
gegeben? g 9

Betriebe: 58 % ZVB | 42 % aul3erhalb
VKF: 30 % ZVB | 70 % auBerhalb

Vornehmlich Zielpublikum

Als Hauptsortiment sowohl in spezialisierten
Fachgeschaften und Fachmarkten sowie als
Randsortiment von grof3flachigen Anbietern mit
nicht zentrenrelevanten* Hauptsortiment

Vornehmlich Zielpublikum

Uberwiegend gegeben

Zukunftig weiterhin als Haupt- und Randsorti-
ment von spezialisierten Fachgeschéaften und
Fachmarkten; Gefahrdungspotenzial durch Ein-
stufung als nicht zentrenrelevantes® Sortiment
(Leuchten als Randsortiment in Bau- und M6-
belméarkten) vermeiden

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Munster (Stand
31.12.2014), ergénzt um sortimentsspezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel
09-10/2015; *Kurzform fur nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevant.
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Tabelle 23: Bewertung der Sortimentsmerkmale von Fahrrdader und Zubehér in Bezug auf die
Zentrenrelevanz

Sortimentsmerkmal Beariindun
gegeben? g 9

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

Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend Zieleinkauf, aber aufgrund der be-
(X) sonderen Struktur Munsters als Fahrradstadt
auch wohnortnah in besonderem Male nachge-
fragt

Besucherfrequenz

Als Hauptsortiment sowohl in Fachgeschaften
(‘/) als auch in Fachmarkten sowie nachgeordnet als
Randsortiment von gro3flachigen Anbietern (u.a.
Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser)

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

Aufgrund der besonderen Struktur Munsters als

(‘/) Fahrradstadt und der damit verbundenen Nach-
frage soll das Angebot an Fahrradern und

Zubehor in den Zentren erhalten werden

Integrationsfahigkeit

Besondere Zielperspektive

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Herleitung der Sortimentsliste basiert neben den ortspezifischen Charakteristika der ein-
zelnen Sortimente auf Inhalten und Aussagen des LEP NRW seiner derzeit gultigen
Fassung, in welchem die folgenden Sortimente als zentrenrelevant definiert werden. Sie sind
unter Bericksichtigung der in Tabelle 21 genannten Beurteilungskriterien entsprechend auch
in der Mlnsteraner Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente eingestuft worden:

= Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

= Blicher

= Bekleidung, Wésche

= Schuhe, Lederwaren

= medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel
=  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

= Spielwaren
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= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingatrtikel, Fahrrdder und Zubehér, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3ge-
réte)

= Elektrogeréte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto - ohne Elektrogrof3geréte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck
und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

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

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie unter Berlcksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen
sowie der Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 ergibt sich die
folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Munster als sog. ,Munsteraner Liste“. Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, wel-
che Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Minster als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlau-
ternd, jedoch nicht abschlief3end.
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Tabelle 24: Sortimentsliste fiir die Stadt Miinster (,,Miinsteraner Liste“)

Antiquitaten 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
Baby- und Kinderartikel 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
(ohne Kinderwagen) Kinder- und Séuglingsbekleidung und Bekleidungszubehér)
Bekleidung aller Art 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (OHNE: Einzelhandel mit Kinder-
und Séuglingsbekleidung und Bekleidungszubehér)
Bettwaren (ohne Matratzen) aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)
Buicher, Literatur 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate

Birobedarf, Organisations- aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
mittel tikeln (daraus NUR: Biiroartikel)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen) (daraus
NUR: Organisationsmittel fiir Biirozwecke)

Computer und —zubehor, 47.71 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréaten, peripheren Geré-
Kommunikationsmittel ten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrokleingeréten fiir den Haushalt ein-
schliellich Ndhmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und —zubehér

Fotogerate und —artikel aus 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit Fotogeradten und
Zubehdr dafiir)

Glas/Porzellan/Keramik- 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

artikel

Handarbeitsartikel/Strick- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

waren, Stoffe, Tuche, Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,

Meterware Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, Reilverschliisse sowie

Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

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

Haushaltswaren, Hausrat- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (daraus NUR:
artikel Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-

sche Haushaltsgeréte sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstdnden a. n. g.)

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

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

Gardinen)

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

Kunstgewerbliche Erzeug- 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerb-

nisse, Bilder und -rahmen lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkarti-
keln

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

Lederwaren 47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck

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

Sl Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Medizinische und ortho- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
padische Gerate

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

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

4.)

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

Schreib- und Papierwaren/ 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
Schulbedarf/Bastelbedarf tikeln (OHNE: Einzelhandel mit Biiroartikeln)
Schuhe 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
Spielwaren/Hobbyartikel 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel/Sportgerate/ aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne
Sportbekleidung (ohne Reit- Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln
sport und SportgroRgerate) und Anglerbedarf)
Telefone/-zubehor 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
Unterhaltungselektronik, 47.43 Einzelhandel mit Geréaten der Unterhaltungselektronik
Tontrager 47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgem
aus 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit Kino- und
Projektionsgeréten und Zubehdr dafiir)
Uhren, Edelmetallwaren, 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Schmuck

26
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Fortsetzung Tabelle 24

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

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

Zeitschriften/Zeitungen 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

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

Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Minster als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch
nicht abschlief3end.

Autos, Autoteile, -zubehor aus 45.11 Handel mit Kraftwagen mit einem Gesamtgewicht von 3,5 t o-
und -reifen der weniger (daraus NUR: Einzelhandel mit neuen und
gebrauchten Kraftwagen sowie Einzelhandel mit geldnde-
géngigen Kraftwagen)
45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehdr
Baumarktsortiment im enge-  aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
ren Sinne* werkerbedarf (OHNE: Einzelhandel mit Rasenméhern sowie

Einzelhandel mit Saunas)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Ful3-
bodenbeldgen)

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

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

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

Campingwagen und -artikel, aus 45.19.0  Handel mit Kraftwagen mit einem Gesamtgewicht von mehr als
Zelte 3,5 t (daraus NUR: Einzelhandel mit Wohnwagen und Wohn-
mobilen)

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

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

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

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

Gartenbedarf, -mobel, aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus

-gerate, Pflanzen NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren
fiir den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fiir den Garten,
Einzelhandel mit Rasenméhern sowie Einzelhandel mit Spiel-
geréten fiir den Garten)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte fiir den Garten)

aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
teln (OHNE: Einzelhandel mit Blumen)

Haushaltsgrof3gerate, weiRe aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Ware Einzelhandel mit Elektrogro8geréten wie Wasch-, Biigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kiihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

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

Kichen 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kiichenmébeln)

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen)

Mobel, Biromobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln (OHNE: Einzelhandel mit Cam-
pingmobeln, Gartenmdébeln und Kiichenmdbeln)

Motorrader, -zubehor und aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér; Instand-

-reifen haltung und Reparatur von Kraftrddern (daraus NUR:

Einzelhandel mit Kraftréddern einschlief3lich Kleinkraftrdadern
sowie Einzelhandel mit Teilen und Zubehdr fiir Kraftréder)

Reitsportartikel ohne Reitbe- aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
kleidung und Reitschuhe mobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln ohne
Reitbekleidung und -schuhe)

Sauna-/Schwimmbadanlagen aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Schwimmbecken)

aus 47.52.3 Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(daraus NUR: Einzelhandel mit Saunas)

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

Sportgrof3gerate aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-

mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportgro3geréten)

Teppiche aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulSbodenbeldgen

und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brii-
cken und Léufern)

Tiermobel aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren
(hieraus NUR: Einzelhandel mit Tiermébeln)

Zoologischer Bedarf/ aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren (da-

Lebende Tiere raus NUR: Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintieren,

Quelle:

Tieren fiir AQuarien und Terrarien)

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; *umfasst die Sortimente
Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/
Lacke/Tapeten, Elektro-Installationsmaterial, Bodenbelage/Parkett/Fliesen.

Eine Kurzform der Minsteraner Sortimentsliste ist als Anlage Il beigeftigt.

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

Zusammenlegung der Sortimente Badeinrichtungen, Bauelemente, Baustoffe (inkl.
Fliesen), Blockhauser, Wintergarten, Zdune, Bodenbeldge, Herde/Ofen/Kamine, In-
stallationsbedarf flir Gas, Sanitdr und Heizung, Kleineisen-waren, Werkzeuge,
Rolladen, Rollos, Markisen, Tapeten, Lacke in ein Sortiment Baumarktsortimente
i.e.S.

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

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

Fur die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Festset-
zungen (bzw. Begrindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Ubernehmen sowie in der

% Wz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Grundlage der Sorti-
mentsliste zu benennen.®’

¥ vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Fortschreibung der Entwicklungsleitsatze zum Einzelhandel in
Miinster

Die Entwicklungsleitsatze konkretisieren die ibergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Munster und sind Basis fur die stadtebaulich winschenswerte
Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung und Grundlage fir transparente, nach-
vollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen sowie bauleitplanerische Abwagungen. Sie dienen
dazu, die Munsteraner Einzelhandels- und Zentrenstruktur, insbesondere zugunsten einer
gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung, zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die fur alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Entwicklungsleitsatze, im
Zusammenspiel mit der Mlnsteraner Sortimentsliste, zu einer im hohen Malde rechtssiche-
ren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren
somit Planungs- und Investitionssicherheit, sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als
auch fur ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche Voraussetzung fur
die gewinnbringende Nutzung und flr Rechts- und Investitionssicherheit der in diesem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen sind
der politische Beschluss dieser Inhalte und eine konsequente Anwendung und Umsetzung.

Die in den Entwicklungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

= Verkaufsflachenumfang,

= Haupt- und Randsortimenten.
Folgende Entwicklungsleitsatze werden fur Minster formuliert:
Entwicklungsleitsatz I: GroRflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Kategorie A, B, C1%. Dabei gilt:

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

= Ohne negative Auswirkungen auf den Bestand anderer zentraler Versorgungs-
bereiche und die planerischen Zielstellungen fir andere zentrale Versorgungs-
bereiche,

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

%2 3ofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen

in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den Nah-
versorgungszentren (Kategorie C2) zulassig sein, sofern sie die Grenze zur Grofflachigkeit
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschreiten. Diese Begrenzung begrindet sich aus dem
Schutz der City/Innenstadt, der Stadtbereichszentren sowie der Stadtteilzentren vor einem
zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren,
wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessener Entwicklungsrahmen flr diese Zentrenkate-
gorie erhalten bleibt. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu
erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen
Nahversorgungszentrums dient und keine negativen Auswirkungen auf die hierarchisch
Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche in Minster oder in Nachbarkommunen re-
sultieren.

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

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

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

= VerkaufsflachengroRe und Vertraglichkeit sind im Rahmen einer Einzelfallprifung zu
belegen.

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

Eine Differenzierung der Zulassigkeit von Lebensmittelmarkten soll gemafl der Zentren-bzw-
Standortkategorisierung erfolgen. In der folgenden Tabelle werden nach Betriebstypen und
GroRenordnungen differenzierte Ansiedlungsvorhaben aufgezeigt. Dabei wurde die reale
Entwicklung der VerkaufsflachengroRen im Lebensmitteleinzelhandel, die deutlich Gber die
derzeit noch gesetztlich definierte Schwelle zur GroRflachigkeit von 1.200 m? Bruttoge-
schossflache oder 800 m? Verkaufsflache hinausgeht (vgl. § 11 Abs. 3
Baunnutzungsverordnung), bertcksichtigt. Demnach sind in den zentralen Versorgungsbe-
reichen in der Regel folgende Ansiedlungsvorhaben konzeptkonform:
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Tabelle 25: Orientierungswerte zur Konzeptkonfomitét von Lebensmittelméarkten

A- B- D-
City/Innenstadt | Stadtbereichs- | Stadtteilzentrum | Nahversorgungs- | Nahversorgungs- | st3dtebaulich

Betriebstypologie

zentrum lage sowie nicht-integrierte
stadtebaulich Lage

integrierte Lage

LM-Markte . . . . Priifung geman

(Discounter und i.d.R i.d.R i.d.R i.d.R Nahversorgungs-
supermarkte id.R bis  Konzeptkonform Konzeptkonform Konzeptkonform Konzeptkonform . .

1.800 m* VKF) prifschema

Grofer
Supermarkt/ i.d.R i.d.R i.d.R i.d.R nicht
Verbrauchermarkt Konzeptkonform konzeptkonform konzeptkonform  konzeptkonform
(i.d.R bis 3.000 m? VKF)

Grofer
Verbrauchermarkt i.d.R i.d.R i.d.R nicht i.d.R. nicht
/SB-Warenhaus  konzeptkonform konzeptkonform konzeptkonform  konzeptkonform
(i.d.R > 3.000 m? VKF)

Quelle: Eigene Darstellung; siehe Kapitel 7.3.

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

Grundsatzlich sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche anhand des differenzierten
Bewertungs- und Prifschemas, wie in Kapitel 7 dargestellt, hinsichtlich ihrer Kongruenz zu
den Zielstellungen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gepruft werden.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen und erhebliche Erwei-
terungen von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auszuschlieBen.

Um der Dynamik im Einzelhandel Rechnung zu tragen, soll Lebensmittelbetrieben in nicht in-
tegrierter Lage ein dynamischer Bestandsschutz gewahrt werden. Im Rahmen dieses
dynamischen Bestandschutzes sind — sofern baurechtlich zuldssig — geringfiigige Erweite-
rungen der genehmigten Verkaufsfliche um max. 10 % gegenuber der bisherigen
Verkaufsflache mdéglich, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestand-
betriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgemafien Nutzung des Betriebes unbedingt
notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen erfolgt. Entsprechende Markt-
anpassungen sind im jeweiligen Einzelfall hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit zu
Uberprifen.
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Sonderbetrachtung Drogeriefachmarkte

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

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

= In den Nahversorgungslagen sowie an stadtebaulich integrierten Lagen sollen i. d. R.
Lebensmittelmarkte die Versorgung im Bereich Drogeriewaren Ubernehmen.

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

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

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

Nur bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Grinde (bspw. Nachnutzung, Ersetzen zen-
trenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente) kann bei Prifung im Einzelfall eine
Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auflerhalb der ausgewiesenen
Sonderstandorte erfolgen.

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

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

Zentrenrelevante Randsortimente beinhalten je nach Verkaufsflachenumfang das Potenzial,
zentrale Versorgungsbereiche im Bestand bzw. in lhrer Entwicklung zu gefahrden. Um einer-
seits die zentralen Versorgungsbereiche vor diesen unerwinschten Beeintrachtigungen zu
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schitzen und kinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche zu er-
halten, anderserseits auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine
marktibliche Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu ermdéglichen, sollen zen-
trenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungsberei-
che in begrenztem Umfang zugelassen werden.

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

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

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

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

= dem Hauptbetrieb flaichenmaBig und umsatzmafig deutlich untergeordnet ist
sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 250 m? nicht liberschreitet.

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

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

Die Stadt Munster verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur, unter Berlck-
sichtigung aktueller Planungen, Uber eine gute und solide Ausgangsbasis fur eine Starkung
und Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte, insbesondere der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Wahrend der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flir
die Stadt Munster wurden — begleitet und konstruktiv unterstutzt durch die Verwaltung und
einen Arbeitskreis — Entwicklungsziele und -leitlinien erortert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte
und der klnftigen Vorhaben abzuleiten.

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

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

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Raumliches Entwicklungsbild

Sortimentsliste fiir die . e
Stadt Miinster Entwicklungsleitsatze

s =
Beschluss Stadtrat

. =

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

Zentren-, Standort- und
Nahversorgungskonzept

Einzelhandelskonzept

Stadtebauliche | | City/ Quartiers- Aktive Wirt-
MaBRnahmen Management | |schaftsforderung

Weitere Schritte

Aktivierung von Gewerbetreibenden und
| Immobilieneigentiimern

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon dieses vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Minster zu-
nachst ein primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum
Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunk-
te fur die Entwicklung an einzelnen Standorten sowie weiterer Mallnahmen zur Starkung und
Profilierung des Einzelhandelsstandorts Minsters (u. a. unter Einbindung von Gewerbetrei-
benden und Immobilieneigentimern).
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fachdiscounter

Fachgeschaft

\

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder ahnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehreren
Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen zu de-
finieren, wird auf Merkmale zurtickgegriffen, die das Erscheinungsbild des
Handelsbetriebes gegenliber den Abnehmern gestalten. Sowohl im Grof3-
als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden. Es be-
steht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

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

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

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieRlich oder lberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb
wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung der Einzel-
handelstatigkeit groRer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleis-
tungen.

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

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



Fachmarkt

Flachenproduktivitat

Grenzrentabilitat

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

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststéandig vermarktbarer Dienst-
leistungen an. Bei diskontorientierten Fachméarkten wird zugunsten des
Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezial-
fachmarkt fUhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Auch Raumleistung oder Flachenleistung genannt. Bezeichnet den Um-
satz eines Einzelhandelsbetriebs pro m? Verkaufsflache und Jahr.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Berlcksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaler, handelstypischer Betriebs-
gestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und o6ffentlichen Planungstragern fordert. Die Mitgliedschaft in
einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so mafigeblich vom amerika-
nischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische Entwicklung
und Bedeutung von Zentrenbereichen berlicksichtigt, weniger als der Be-
griff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fiir stadtebaulich-funktionell ab-
gegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegenuber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch und
Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die Dichte
des bestehenden Handelsbesatzes oder stddtebauliche Eigenschaften.
Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach o&rtlicher Aus-
pragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem historischen
oder statistischen Zentrum.
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Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Vi

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern je-
der Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Bekleidung
und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke Konzentration
auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot ist meistens nicht
vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen
zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite,
abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

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

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an, wie
viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete
geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch Multiplikation des
Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdlkerung mit einem
Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im Gebiet ansassigen
Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durchschnittlichen Nettoein-
kommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die VerkaufsflachengroRe von modernen Lebensmitteldiscountern betragt
i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum (bernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevolkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ relevant.

Einzelhandelsbetrieb (groRflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren tberwiegend in Selbstbedienung
und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat in
Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfas-
send und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs
von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei
Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Fla-
che (35 — 50 % des Umsatzes).



Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

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

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

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

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

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines
Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt proportional da-
von ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fiihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden
diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iberwiegend in Wohnberei-
che eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der
Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage
nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Supermarkt

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im Aul’enbereich zu.

Stadtbereichszentrum (SBZ)/Stadtteilzentrum (STZ)

Zum Stadtbereichs- bzw. Stadtteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen
zentralen Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber
einen hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentrenfunk-
tionen sowie uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich
der Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das SBZ/STZ gegentber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
SBZ/STZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtbereichs- oder
Stadtteilzentrum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem
historischen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-



Trading down Prozess

Umsatz

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

nung. Die Verkaufsflachengrole von modernen Lebensmittel-
supermarkten betragt i.d.R. bis zu 1.800 m2.

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

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese* Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Verkaufs-
personal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl anstelle
von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down® im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading down*
den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter durch nied-
rigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz von
hoéherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel. Da-
mit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes,
des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten und der Au-
Renwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetéarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderangebots-
politik. Grofflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Giberwiegend Selbstbedienung.
Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20 — 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern
auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch- und
Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Personalbii-
ros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir Kunden
nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen jedoch nicht
zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tie-
fem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 5.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stéadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder



Zentralitatskennziffer

Zentrenergdnzende Funktion

Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich® z. B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitédt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller
Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte ab-
flieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Zentrenerganzende Funktionen bezeichnen den Einzelhandel innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche erganzende Nutzungen wie z.B. Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe. So gelten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe als Nutzungen, die typischerweise in zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind und zu deren Attraktivitatssteigerung
beitragen (vgl. OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012).

Xl



Anlagenverzeichnis

Anlage I: Nahversorgungslagen in Miinster

Nahversorgungslage Kinderhaus — Sprickmannplatz (D_1)

Anzahl 1
Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache

Zentrenerganzende
Funktionen

Edeka** < 400 m? —/

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF; **zwischenzeitlich geschlossen, Weiterfiihrung als Lebensmittelmarkt jedoch in Aussicht

Nahversorgungslage Kinderhaus — Westhoffstr. (D_2)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF
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Nahversorgungslage Coerde — Kiesekampweg

Planung: Realisierung eines
Lebensmittelmarktes mit

rd. 800 bis 1.000 m? Verkaufsflache

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

Nahversorgungslage Fresnostr. (D_4)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF
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Nahversorgungslage Hoher Heckenweg (D_5)

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

Nahversorgungslage Handorf-Dorbaum — Dorbaumstr. (D_6)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Nahversorgungslage Metzer Str. / Elsasser Str. (D_7)

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

Nahversorgungslage Handorf Ludwig-Wolker-StralRe (D_8)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Nahversorgungslage Gremmendorf — Albersloher Weg (D_9)

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

Nahversorgungslage Angelmodde — Am Schutthook (D_10)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Nahversorgungslage Hiltrup-Ost — Am Roggenkamp (D_11)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF

Nahversorgungslage Hiltrup-Ost — Osttor (D_12)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Nahversorgungslage Hiltrup-Mitte — Westfalenstr. (D_13)

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

Nahversorgungslage Amelsbiren — Davertstr. (D_14)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Munster.
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Nahversorgungslage Sentrup — Schmeddingstr. / WaldeyerstraBe (D_15)

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

Nahversorgungslage Gievenbeck — Dieckmannstr. (D_16)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
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Nahversorgungslage Nienberge — Waltruper Weg (D_17)
Anzahl 2
Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache

Zentrenerganzende
Funktionen

Edeka < 800 m? N\

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

Nahversorgungslage Steinfurter Str. (D_18)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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ersorgungslage Nordstr. / Hoyastr. (D_19)

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

Nahversorgungslage Gartenstr. (D_20)

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



Nahversorgungslage Piusallee (D

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

Nahversorgungslage Bohlweg (D_22)

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Miinster.
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Nahversorgungslage Wolbecker Str. (6stlich) (D_23)
Anzahl 10
Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache 1.030 m?

Zentrenerganzende
: 26
Funktionen

Derzeit kein strukturpragender
Lebensmittelanbieter

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

Nahversorgungslage Friedrich-Ebert-Str. (D_24)

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Erganzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
* keine einzelbetrieblichen Angaben zu VKF
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Nahversorgungslage Weseler Str. /| Geiststr. (D_25)

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

Nahversorgungslage Weseler Str. / Dondersring (D_26)

Anzahl 5
Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache

Zentrenerganzende
Funktionen

Netto < 800 m? I—/

Quelle: Stadt Miinster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
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Nahversorgungslage Hammer Str. / Friedrich-Ebert-Str. (D_27)

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

Nahversorgungslage AustermannstraBe (D_28)

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

Planung: Realisierung eines
Lebensmittelmarktes

Quelle: Stadt Minster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergéanzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Minster.
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Anlage lI: Minsteraner Sortimentsliste (Kurzform)

Quelle:

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel (ohne
Kinderwagen)

Bekleidung aller Art
Bettwaren (ohne Matratzen)
Bucher, Literatur

Birobedarf, Organisations-
mittel

Computer und —zubehor,
Kommunikationsmittel

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehdr
Fotogerate und -artikel
Glas/Porzellan/Keramikartikel

Handarbeitsartikel/Strick-
waren, Stoffe, Tuche, Meter-
ware

Haushaltswaren, Hausratarti-
kel

Haus- und Heimtextilien
Jagdbedarf/Waffen

Kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Bilder und -rahmen

Lederwaren
Leuchten

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente, Musikalien

Optische Erzeugnisse

Schreib- und Papierwaren/
Schulbedarf/Bastelbedarf

Schuhe
Spielwaren/Hobbyartikel

Sportartikel/Sportgerate/Sport-
bekleidung (ohne Reitsport und
Sportgrof3gerate)

Telefone/-zubehor

Unterhaltungselektronik, Ton-
trager

Uhren, Edelmetallwaren,
Schmuck

Gleichzeitig nahversorgungs-
relevant

Blumen (Schnittblumen, Topf-
pflanzen)

Drogerie-/Parfimerie-
artikel/Kosmetische Artikel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutische Artikel
Tabakwaren

Tierfutter/Tierpflegeartikel fur
Kleintiere

Zeitschriften/Zeitungen

Nicht zentrenrelevante
Sortimente*

Autos, Autoteile, -zubehor
und -reifen

Baumarktsortiment im en-
geren Sinne™*

Boote und Zubehor

Campingwagen und
-artikel, Zelte

Erotikartikel

Gartenbedarf, -mobel,
-gerate, Pflanzen

HaushaltsgroRgerate,
weilte Ware

Kinderwagen
Kichen

Matratzen

Méobel, Buromaébel

Motorrader, -zubehoér und
-reifen

Reitsportartikel (ohne
Reitbekleidung und Reit-
schuhe)

Sauna-/Schwimmbad-
anlagen

Sportgrofl3gerate
Teppiche
Tiermobel

Zoologischer Bedarf/
Lebende Tiere

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Minster (Stand 31.12.2014), erganzt um sortiments-

spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-10/2015; * Kurzform fur nicht zen-
trenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant; **umfasst die Sortimente
Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/
Lacke/Tapeten, Elektro-Installationsmaterial, Bodenbelage/Parkett/Fliesen.
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