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1. Erganzung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Mit der Vorlage im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
(11.12.2007), sowie im Rat der Stadt Werne (19.12.2007) wurde die
Weiterentwicklung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes auch auf lokaler Ebene
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne beschlossen. Hierbei wurde
die als - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt - der Stadt Werne definierte

Abgrenzung im Norden und Osten erweitert.

Diese nachfolgend abgedruckte Darstellung ersetzt die Abbildung auf der Seite 97 -
Abgrenzung des Entwicklungsbereiches Mitte, Werne -.
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In der Reihe ,Bausteine zur Stadtentwicklung® sind bisher erschienen:

1.

Gestaltungskonzept Innenstadt Werne
Wettbewerbsdokumentation (Mai 2002)

Investorenwettbewerb Einkaufszentrum Werne
Wettbewerbsdokumentation (August 2002)

Stadtmembran Werne
Ideen fur den Stadteingang Am Neutor
Dokumentation studentischer Entwtirfe (Marz 2003)

Stadtentwicklungsprogramm Werne
Endbericht (September 2003)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne
mit Schwerpunkt Nahversorgung
Endbericht (April 2006)
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1 Ausgangslage und Ziele der Untersuchung

Der seit mehr als drei Jahrzehnten andauvernde Strukturwandel im Einzelhandel hat, so
hat es angesichts der angekindigten Expansionsbestrebungen einiger Konzerne zumin-
dest den Anschein, noch nicht seinen Héhepunkt erreicht. Obgleich diese Feststellung auf
nahezu alle Branchen und Betriebsformen zutrifft, ragt eine Branche heraus: der Lebens-
mittelsektor. Nicht nur die immer gréf3er werdenden Betriebsformen und die damit ein-
hergehende Ausdifferenzierung des Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-Lebens-
mittel), auch die in vielen Regionen dramatisch angestiegene Anzahl der Betriebe hat bei
einem nahezu gleichbleibenden Nachfragepotenzial zu einem verschérften Konkurrenz-
wettbewerb gefUhrt, der in einzelnen Féllen bereits ,kannibalése Ausmafie” annimmt.
Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wird zunehmend
grofer, was sich derzeit insbesondere in neuen Betriebskonzepten und -strategien aus-
drickt, jedoch mit nicht unerheblichen potenziellen Folgewirkungen fir die Stadte und
Gemeinden. Denn fiur die raumbezogene Planung ist diese Neuorientierung insbesondere
auch mit verédnderten Standortanforderungen und —mustern verbunden: integrierte, in der
Regel den Nachfrageschwerpunkten zugeordnete Standorte werden zunehmend in Frage
gestellt und dezentrale Standorte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen) ver-
starkt nachgefragt. Die mégliche Folge: Ehemals funktionierende Nahversorgungsnetze
werden grobmaschiger und die Standorte in der Regel rein autokundenorientiert, wo-
durch insbesondere nicht-Pkw-mobile Menschen in ihrer Grund- und Nahversorgungs-

qualitat und somit letztlich auch in ihrer Lebensqualitat eingeschréankt werden.

Eine Ghnliche Problemkonstellation ist bei den Fachmarkten festzustellen. Auch hier geht
es um neue Standortmuster und gréfier werdende Betriebseinheiten ebenso wie um sich
dndernde Betriebskonzepte, die im Wesentlichen durch die immer gréfier werdenden An-
teile in den sogenannten Rand- oder Nebensortimenten zum Ausdruck kommen. Die
Auswirkungen dieser Entwicklung konzentrieren sich jedoch auf gewachsene Versor-
gungsbereiche, die in Folge potenzieller Kunden- und somit Umsatzverluste deutlich an
Prosperitét verlieren kénnen, wodurch letztendlich der gesamte Standortbereich (Zentrum

/ Nebenzentrum) gefdhrdet sein kann.

Trotz der in manchen Regionen zu beobachtenden Sattigungserscheinungen werden nach
wie vor zahlreiche Ansiedlungsanfragen an Stddte gerichtet oder in der Stadt selbst wird
die Entwicklung einzelner Flachen mit i.d.R. grof3flachigem Einzelhandel ins Spiel ge-
bracht. Fir eine gesamtstéadtische Betrachtung und Bewertung fehlt jedoch héaufig nach

wie vor eine fachlich fundierte Grundlage.

Parallel dazu sind in der jUngsten Vergangenheit verschiedene obergerichtliche Urteile
insbesondere durch das OVG Munster ergangen (u.a. OVG Minster AZ 10a D 76/01.NE
vom 09. Oktober 2003), die die ,Messlatte” fur die Steuerung des Einzelhandels (klein-



und grof}fléchig) deutlich héher gehéngt haben: Bei Einzelfallbeurteilungen sind fir jedes
Sortiment flachenscharfe Berechnungen anzustellen, wéahrend ein weiteres Urteil vom 22.
April 2004 (OVG Munster AZ 7a D 142/02.NE) ein fachlich fundiertes und das gesamte
Stadtgebiet umfassendes Einzelhandelskonzept als ausreichendes Steuerungsinstrumenta-
rium angesehen hat, mit Hilfe dessen fur einzelne Standortbereiche Einzelhandelsent-

wicklungen geférdert bzw. verhindert werden kénnen.

Auch der Stadt Werne liegen zahlreiche Ansiedlungsanfragen fur verschiedene Einzelhan-
delseinrichtungen, vielfach nahversorgungsrelevante Vorhaben vor bzw. wurden in der
jungsten Vergangenheit an sie herangetragen. Daher wurde im Januar 2005 das Pla-
nungsburo Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung, Dortmund damit beauftragt,
aufbauend und aktualisierend zu dem Grundlagengutachten der GMA Kéln aus dem Jahr
2000, ein gesamtstddtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Schwerpunkt Nah-
versorgung fir die Stadt Werne zu erstellen. Das Einzelhandelskonzept soll auf der einen
Seite eine fundierte Basis fur kinftige, gemeinschaftlich getragene Entscheidungen zum
Wohle der Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Werne darstellen, auf der anderen
Seite aber auch die Grundlage bilden fur eine ,zukunftsfdhige Positionierung der Stadt

innerhalb der regionalen Konkurrenzsituation”.

Ziel soll es demnach sein, verléassliche Grundlagen fiur eine sachgerechte und empi-
risch abgesicherte Beurteilung aktueller Fragestellungen, aber auch zukinftig
anstehender (groBfléachiger) Einzelhandelsansiedlungen und méglicher Entwick-
lungspotenziale zu erarbeiten. Diese sollen in ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept einflieBen, das sowohl Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage
versetzt, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie frihzeitig
mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versor-

gungsstruktur einschéatzen zu kénnen.

Ein besonderer Fokus wird im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auf die
Nahversorgung der Stadt Werne gelegt. Die Stadt sah sich in der jingeren Vergangenheit
in hohem Mafie dem Ansiedlungsdruck verschiedener Lebensmittelmarktketten ausgesetzt
und konzipierte die vorliegende Untersuchung zunéchst als reines Nahversorgungskon-
zept. Im Rahmen der Bearbeitung trat jedoch die Notwendigkeit zutage, das Konzept
durch eine den gesamten Einzelhandel umfassende, gesamtstédtische Untersuchung zu
ergénzen. Anlass hierzu war insbesondere die Analyse und Diskussion verschiedener Po-
tenzialflachen hinsichtlich ihrer Eignung fur zukinftige Einzelhandelsansiedlungen. Dabei
wurde zundchst ausschlief3lich die Nahversorgungseignung der Flachen thematisiert. Um
der Stadt Werne auch for andere Warengruppen fundierte Handlungsempfehlungen be-
zUglich einer grundsétzlichen und auch rdumlichen Weiterentwicklung zu geben, wurde
die Erweiterung des vorliegenden Nahversorgungskonzeptes zu einem gesamtstddtischen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept nachtréglich beauftragt.



In Form des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit Schwerpunkt Nahversorgung ste-

hen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Wie stellen sich die gegenwdrtigen allgemeinen, angebotsseitigen und nachfragesei-
tigen Rahmenbedingungen im Einzelhandel, insbesondere im Lebensmittelbereich
dar, welche Trends sind zu erkennen und welche sind fir die Stadt Werne relevant?

Wie stellt sich die gegenwdértige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Werne
gesamt und differenziert fir die einzelnen Standortbereiche dar?

Wie stellen sich die (aus Handelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen der Werner Geschéftsbereiche bzw. Einkaufsstandorte dar?

Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Folgewirkungen resultieren aus
aktuellen Ansiedlungs- bzw. -erweiterungsvorhaben fir die Stadt Werne und hier ins-
besondere fur die Nahversorgungsstruktur und -qualitéte

Welche Entwicklungspotenziale lassen sich fur die Gesamtstadt Werne, aber auch ins-
besondere differenziert nach Betriebsformen auf der einen und rdumlichen Kriterien
(Versorgungsbereiche, Nahversorgungszentren) auf der anderen Seite, ermitteln?

Welche bau- und planungsrechtlichen Festsetzungen (Dimensionierung, Branchen-
gliederung) sind ggf. zur stadtvertraglichen Realisierung einzelner Vorhaben / Stand-
orte erforderlich?

Welche weiteren (z.B. politischen, planerischen, stadtebaulichen) Maflnahmen zur
Umsetzung der im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit Schwer-
punkt Nahversorgung formulierten Ziele sind erforderlich?



2 Allgemeine Trends und Rahmenbedingungen im Einzel-
handel - Schwerpunkt Lebensmittel -

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigen sich nunmehr schon Gber Jahrzehnte anhal-
tende dynamische Verénderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungs-
bild als auch die Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struk-
tur sind einem standigen, nachhaltigen Wandel unterzogen. Verantwortlich fir diese Ent-
wicklungen sind Veréanderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite, die in einem ge-
genseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Im Folgenden werden diese Entwicklungen

und aktuellen Trends sowie ihre raumrelevanten Auswirkungen dargestellt.

2.1 Die Angebotsseite des Einzelhandels mit Schwerpunkt Lebensmittel

Die Angebotsseite ist gekennzeichnet durch folgende Entwicklungsaspekte:

Bundesweiter 2 Ruckgang der Betriebszahlen im Lebensmitteleinzelhandel, nicht

Betriebsrickgang zuletzt bedingt durch Nachfolgeprobleme, Ausdiinnung des
Grundversorgungsnetzes
Ruckgang der Anzahl der Lebensmittelgeschéfte von 1991 bis
2004 um rund 26 % (1991: 85.294; 2004: 62.742"); Ausnahme
bilden die SB-Warenhé&user/Verbrauchermérkte und Discounter,
hier lasst sich aktuell (2004) im Vergleich zum Vorjahr eine leichte
Trendumkehr, das heifdst Zunahme der Betriebe feststellen

Verkaufsfléchen- 2 Es ist zwar eine Abschwéchung des Verkaufsflachenzuwachses zu

zuwachs verzeichnen, dennoch halt er weiter an. In den Jahren 1991 bis
2004 ist eine Zunahme der Verkaufsflaéche um rund 28 % festzu-
stellen (1991: 21,44 Mio. m2, 2004: 27,55 Mio. m2)%.

Verkaufsfléchen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI KéIn 2004, S. 116-117

! EuroHandelsinstitut: Handel aktuell 2004, Kéln, S. 115
2 EuroHandelsinstitut: Handel aktuell 2004, Kéln, S. 117



Fléchen- und Umsatz- Prozentuale Verénderungen der Lebensmittelgeschéfte,

expansion versus deren Verkaufsfléiche und im Umsatz
Anzahl der Betriebe
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Quelle: EHI Kéln 2004

Verschiebung der 2 Die Umsatzanteile im Lebensmitteleinzelhandel differenziert nach
Marktanteile Anbietern sind in den letzten Jahren erheblichen Verschiebungen

unterworfen.

Ubripe

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Quelle: EHI Kéln 2004

Unternehmenskon- > Der Anteil der grofien Handelsunternehmen am bundesweiten
Zzentration Gesamtumsatz steigt weiter an. Der Anteil der TOP 10 im Lebens-
mitteleinzelhandel am Gesamtumsatz betrégt 2002 ca. 87 %°.

MaBstabssprung 2 Die durchschnittlichen Verkaufsfléchen pro Betrieb bzw. die be-
triebswirtschaftlich notwendige Mindestverkaufsfléche entwickeln
sich weiterhin sténdig nach oben. Dabei zeigt sich ein deutlicher
JFlachenvorsprung” dezentraler Standorte gegenuber den traditio-
nellen Handelsstandorten.

Wandel der Standort- 2 Standortpréferenzen wie verkehrsgunstige Lage (Erreichbarkeit,

préaferenzen Anlieferung etc.), optimale Grundstickszuschnitte (fir eingeschos-
sige Bauweise, Stellpldtze etc.) sowie Néhe zu bestehenden Han-
delsagglomerationen begunstigen eine Standortwahl an Hauptver-
kehrs- oder Ausfallstra3en bzw. Einkaufs- oder Fachmarkizentren,
was einer Entwicklung gewachsener innerstédtischer Strukturen
entgegensteht.

Status Quo und Perspektiven im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2004, Eine Marktanalyse von KPMG und EHI,
Kdln



Bedeutungszuwachs 2 Das Kernsortiment Food bei Discountmérkten wird in zunehmen-

des Randsortiments dem Maf3e durch sténdig wechselnde Non-Food-Artikel ergénzt. So
stieg der Non-Food-Anteil innerhalb der letzten 10 Jahre von 17,2
% auf 26,9 % an*. Besonders sichtbar wird der Bedeutungszuwachs
der in den Non-Food-Artikeln enthaltenden Aktionswaren in der
Entwicklung des Discounters Aldi zum sechstgréfiten Textilhédndler
in Deutschland®.

Zunehmende Konkur- 2 Der Konkurrenzdruck insbesondere auf kleinere Betreiber nimmt
renz weiter enorm zu (ruinéser Wettbewerb).

2.2 Die Nachfrageseite des Einzelhandels

Aus Sicht der Nachfrageseite sind im Wesentlichen folgende Entwicklungen zu beobach-

ten:

Bevélkerungsentwicklung =  Die Bevdlkerung der Bundesrepublik Deutschland wird
insgesamt betrachtet weiter sinken, jedoch sind deutli-
che regionale Unterschiede mit zum Teil auch erhebli-
chen Bevélkerungszuwéchsen prognostiziert. Nicht
zuletzt auch im Zusammenhang mit der kinftigen wirt-
schaftlichen Entwicklung sind daher auch deutliche
regionale Unterschiede im Hinblick auf die Verteilung
des kinftigen Kaufkraftpotenzials zu erwarten. Hervor-
zuheben ist dabei der demographische Wandel, d.h.
die Zunahme der dlteren Bevélkerung.

Suburbanisierung der 2>  Bevélkerungszunahmen in der Peripherie und in land-

Nachfrage lichen Gebieten fUhren dort zur Zunahme der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft und somit zu neuen Ent-
wicklungspotenzialen fir weitere Handelsbetriebe, was
nicht zuletzt auch den Bereich der Grundversorgung

betrifft.
Motorisierung und Mobili- 2  Die zunehmende Motorisierung ist verbunden mit ei-
tatsbereitschaft ner gleichzeitig steigenden Mobilitétsbereitschaft, ins-

besondere in Bezug auf das Einkaufen (Kopplungskéu-
fe, Erlebniseinkdufe). Dabei ist jedoch gleichzeitig ein
héherer Anteil immobiler Menschen feststellbar.

Veréanderte Einkaufsan- 2  Esist ein zunehmendes Preisbewufitsein festzustellen,

spriche wovon nicht zuletzt discountorientierte Anbieter profi-
tieren (Schnéppchenkauf, Aktionswaren).

Lebensmitteleinkauf ist 2  Der Einkauf von Lebensmitteln stellt sich als zweckfuh-

n»Zwangseinkauf” render Einkauf zur Grundversorgung der Bevélkerung
dar.

Unter Non-Food fallen neben den im Kernsortiment vorhandenen Sortimenten wie z.B. Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel sowie Tiernahrung auch die sich wéchentlich éndernden Aktionswaren (u.a. Bekleidung, Baumarktsor-
timente). EuroHandelsinstitut: Handel aktuell 2004, KéIn, S. 243f, EuroHandelsinstitut: Handel aktuell 1994, Kéln,
S. 201f

Frankfurter Allgemeine Zeitung: Klassische Textilhéndler verlieren, 2.9.2004



2.3 Konsequenzen fir die Stadt- und Standortentwicklung

Die aufgezeigten Umstrukturierungen und Tendenzen im Rahmen der Einzelhandelsent-

wicklung haben - ohne strukturierende Planungen und Steuerung z.B. durch Einzelhan-

delskonzepte - aus Sicht der Kommunen zum Teil schwerwiegende Konsequenzen fir die

Versorgung der Bevdlkerung, die stédtebaulich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftli-

che und 6kologische Situation. Zu den wesentlichen, raumrelevanten Auswirkungen zdh-

len daher folgende Aspekte:

Gefahrdung der Stadtent-
wicklung und Zentren-
struktur

>

Drohende Funktionsverluste der Zentrenbereiche, die
sich héaufig in Form einer sinkenden Angebotsbreite
des kernstédtischen Einzelhandels und einer Niveau-
absenkung im innerstéadtischen Angebot durch unifor-
me, kurzlebige Geschéftstypen manifestieren, verbun-
den mit einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimen-
te im AuBenbereich (Uberschneidung des Warenange-
botes). Daraus kann eine Schwéchung der innerstadti-
schen Funktionen ausgeldst werden.

Stadtebauliche Integrati-
onsprobleme geplanter
Handelseinrichtungen

Die Fléchenanspriche geplanter Handelseinrichtun-
gen bzw. Erweiterungsabsichten an bestehenden Han-
delsstandorten konterkarieren stédtebauliche Leit- und
Zielvorstellungen, gesamtstédtische wie teilrdumliche
Stadtentwicklungskonzepte werden durch Ansiedlun-
gen in Aufienbereichen unterlaufen.

Gefahrdung der woh-
nungsnahen Grundversor-

gung

>

Durch GeschéftsschlieBungen im Zuge des erhéhten
Konkurrenzdrucks hat die Zahl der Lebensmitteleinzel-
handelsgeschdéfte erheblich abgenommen. Eine sich
weiter fortsetzende Ausdinnung des Nahversorgungs-
netzes im Wohnumfeld und die damit verbundene
Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung zu
Gunsten von autokundenorientierten Versorgungs-
standorten ist festzustellen. Einkommensschwache und
distanzempfindliche Bevélkerungsgruppen sind dabei
besonders betroffen.

Belastung der kommuna-
len Haushalte, Entwertung
offentlicher Investitionen

Im Rahmen der Entwicklung grof3fléchiger Einzelhan-
delsbetriebe in peripherer und dezentraler Lage zu
Wohngebieten werden die kommunalen Haushalte
zusatzlich belastet, da auf der einen Seite die kosten-
intensive Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur
steht, was auf der anderen Seite zu einer Entwertung
der bisher fur die Innenstadtentwicklung geleisteten
Mittel (z.B. Stadtsanierungs- und Revitalisierungsmaf3-
nahmen) fGhrt.

Expansive Fléacheninan-
spruchnahme

Die zunehmende Inanspruchnahme von Fléchen er-
streckt sich bevorzugt auch auf kostenginstige Gewer-
be- und Industrieflédchen. Nicht zuletzt wird somit einer
geordneten Stadtentwicklung entgegengewirkt.

Zunahme von Umweltbe-
lastungen

Die Entwicklung neuer Standorte bringt Umweltbelas-
tungen mit sich (Verkehrsemissionen und -aufkommen
— Larm und Abgase — , Fléchenverbrauch und Versie-

gelung).
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Die allgemein festzustellenden raumrelevanten Auswirkungen sind auch in der Stadt
Werne wiederzufinden:
In Werne drohen bzw. bestehen bereits Funktionsuberschneidungen der zentralen
Geschéftsbereiche mit den Versorgungsangeboten an dezentralen Standorten. Einzel-

handelsansiedlungen wie am Hansaring stehen in erheblicher Konkurrenz zu gewach-
senen Handelsstrukturen in den Zentren.

Zudem fuhren BetriebsschlieBungen in zentralen Lagen aufgrund geénderter Stand-
ortpréferenzen der Betreiberfirmen bzw. sich wandelnder Rahmenbedingungen
(Nachfolgeprobleme, unangemessenes Mietniveau, wachsende Konkurrenz) zu stad-
tebaulichen Missstanden, die nur schwer zu beheben sind. So ist beispielsweise die
Entwicklung von Nachfolgekonzepten fir leerstehende Immobilien wie das Steinhaus-
Center im Hauptgeschdéftsbereich oder die ehemalige Edeka-Immobilie in Stockum mit
erheblichen Umsetzungsschwierigkeiten verbunden.

Im Stadtgebiet von Werne gibt es brachliegende bzw. leerstehende und gefdhrdete
gewerbliche sowie industrielle Flachen. Diese fUhrten bzw. fGhren immer wieder zu
Standortdiskussionen. Dabei herrscht ein hoher Ansiedlungsdruck auf stddtebaulich
nicht winschenswerte Standorte wie z.B. der Bereich Hansaring / Klécknerstrafde vor.

Dieser Ansiedlungsdruck wird erhéht durch die zunehmende grof¥fléchige Konkurrenz
im Umfeld der Stadt Werne. Insbesondere die SB-Warenhéauser auf der ,grinen Wie-
se” in Bergkamen-Runthe ziehen vermehrt Kaufkraft aus dem Stadtgebiet.

Die aus den rédumlich-strukturellen Verénderungen im Einzelhandelssektor wachsenden
Flachenanspriche der Handelseinrichtungen fGhren zu verénderten Standortpréferenzen,
die sich in zunehmendem Maf3e von stédtischen Zentren abkoppeln, ein sekundéres Ver-
sorgungsnetz entwickeln, eigene Zentralitéten ausbilden und in geringerem Maf3e des
(Inner-) Stadtischen bediUrfen. Daraus resultiert auch, dass sich fur den Einzelhandel die
Wertigkeit von Standorten wandelt und mit ihr die existierende Symbiose ,Handel und
(Innen-) Stadt”.

Im Spannungsfeld betrieblicher Gewinnmaximierung und staatlicher Maximierung des
Allgemeinwohls begehen Gemeinden bei der Standortentscheidung fur den Einzelhandel
oftmals eine Gratwanderung zwischen marktwirtschaftlicher Entfaltungsméglichkeit des
Einzelhandels und planerischem Dirigismus. Wéhrend es fir Investoren und Betriebe gilt,
sich gegen die Konkurrenz zu behaupten, deren Marktverdrdngung somit auch in , Kauf”
genommen wird, stellen die stédtischen Interessen auf die réumliche Steuerung des

(grof¥fléchigen) Einzelhandels ab.

In der Stadt Werne ist es in der jUngeren Vergangenheit geglickt, dieser Gratwanderung
zu entsprechen. In zentraler Lage - am Rande des zentralen Geschéftsbereiches der Stadt
- wurde ein Verbrauchermarkt (Einkaufszentrum Gréblinghoff) angesiedelt, der sowohl
den betriebswirtschaftlichen Ansprichen des Betreibers als auch dem stddtebaulichen

Integrationsgebot der Stadt entspricht. Hiermit wurde den kommunalen Zielen, die Siche-



rung der Versorgungsfunktionen und die geordnete stddtebauliche Entwicklung nachhal-
tig zu gewdhrleisten sowie eine Starkung des innerstédtischen Geschéftsbereich sicherzu-
stellen, Rechnung getragen. Gleichzeitig wurde die Ansiedlung groffléchiger Einzelhan-
delsbetriebe an peripheren Standorten weitgehend vermieden. Diese positiven Entwick-

lungen gilt es auch in Zukunft fortzufGhren.
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3 Methodik

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf die Ergebnisse aus primér- wie auch sekun-
ddrstatistischen Erhebungen. Fir die primdrstatistischen Erhebungen wurde eine Voller-
hebung aller Einzelhandelsunternehmen im Werner Stadtgebiet durchgefuhrt sowie

eine telefonische Haushaltsbefragung in Werne vorgenommen.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange abgestellte stadtebauliche Ana-
lyse Wernes, die einen weiteren wichtigen Baustein der Gesamtuntersuchung darstellt.
FUr die sekundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Zeitschriften) zurickgegriffen, die in erster Linie dem intertemporéren und interregionalen
Vergleich der fur die Stadt Werne gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbesondere
auch die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor
allem die einzelhandelsrelevanten Kautkraftkennziffern der BBE Handelsforschung, Kélin.

Insgesamt ergibt sich somit ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Werne.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Werner Angebots- und insbesondere Nahversorgungssituation wurde
eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen im Stadtgebiet durchgefGhrt. Hierzu
wurde eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kar-
tierung des Einzelhandels flaéchendeckend durchgefGhrt. Bei der Vollerhebung wurden die
jeweils gefGhrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen kartiert und eine réumliche
Zuordnung der Geschdfte (z.B. nach Innenstadt, Stadtteilzentrum bzw. Nahversorgungs-
zentrum, Gewerbegebiet etc.) vorgenommen. Zur genauen Erfassung wurden laserge-
stUtzte Fléchenmessgerdte eingesetzt. In der spéteren Auswertung und Analyse wurden
die Sortimentsgruppen den der folgenden Tabelle zu entnehmenden (Haupt-)Branchen

zugeordnet.
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Tabelle 1: Branchenschlissel zur Umernehmenserhebung

Hauptbranchen

Sortimentsgruppen

1.

Lebensmittel / Nahrungs- und
Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei / Konditorei

Metzgerei / Fleischerei

Getrénke

Gesundheit und Kérperpflege

Drogerie, Kérperpflege

Parfomerie

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Reformhaus, Bioladen

Sanitdtshaus, medizinische und orthopddische Artikel,
Hoérgerdte

Schreibwaren, Papier, Bucher

Sortimentsbuchhandel
Papier, Schreibwaren, Birobedarf
Zeitschriften

Bekleidung / Wésche

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe / Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Sportartikel / Fahrréder / Cam-
ping

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerdte
Campingartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Hausrat, Glas, Porzellan

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Unterhaltungselektronik, In-
formationstechnik, Telekom-
munikation

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Ton-
trager

Videokameras und —geréte

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgeréite und Zubehér
Personal Computer, Peripheriegeréte, Zubehér, Software

10.

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

11.

Foto, Optik

Foto, Optik

12.

Wohnungseinrichtungsbedarf /
Teppiche

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

13.

Bettwaren, Haus- und Tischwd-
sche

Bettwaren und Matratzen
Haus-, Bett- und Tischwésche

14.

Mébel

Inkl. Bad-, Kiichen, BUro- und Gartenmébel

15.

Bau- und Gartenmarktsorti-
mente

Blumen, Pflanzen, Sémereien

Zoologischer Bedarf

Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke, Farben,
Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installa-
tionsbedarf, Teppiche (Auslegware), Werkzeuge, Elektro-
geréte und Zubehér)

Gartenbedarf

Fahrréder, Kfz-Zubehér

16.

Elektrogerdte / Leuchten

Ofen, Herde, Kuhlschrénke (weile Ware)
Elekirobedarf, hochwertige Elekirohaushaltsgeréte
Leuchten

17.

Sonstiges

Aktionswaren

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Saule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar.
Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -
praferenzen der Werner Bevélkerung liefern wie Rickschlisse auf den Angebots- und

Leistungsstand des gesamtstadtischen Einzelhandels erméglichen.

Haushaltsbefragung

Um diese Ziele zu erreichen, wurde eine Uber das gesamte Stadtgebiet gewichtete telefo-
nische Haushaltsbefragung durchgefihrt. Hieraus lassen sich die fir Werne spezifischen
Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten ermitteln. Sie erméglichen RiuckschlUsse auf die
Einkaufsgewohnheiten der Kunden, decken darUber hinaus Angebotsdefizite auf und bil-
den daneben die Grundlage fur die Berechnung der Verkaufsfldchenpotenziale. Neben
diesen Kenngréf3en dient die Befragung auch der ErschlieBung von Grinden und Motiven
fur Einkaufsgewohnheiten und -bedirfnisse insbesondere im Bereich der Versorgung mit
Lebensmitteln. Insgesamt bildet die Haushaltsbefragung somit eine realistische Moment-

aufnahme des derzeitigen Einkaufsverhaltens im Untersuchungsraum ab.

Die Haushaltsbefragung wurde von Dienstag, den 15.02. bis Donnerstag, den
17.02.2005 von dem Marktforschungsbiro mcs marketing consulting systems GmbH,
Erfurt im Auftrag des Planungsbiros Junker und Kruse, Stadtforschung = Planung, Dort-
mund durchgefuhrt. Es wurden insgesamt 350 Haushalte interviewt (vgl. dazu Tabelle 2).
Adressat der Befragung ist jeweils das fur den Einkauf verantwortlich zeichnende Haus-

haltsmitglied.

Die folgenden Tabellen verdeutlichen die rdumliche Verteilung, Alter und Geschlecht der

Befragten.

Tabelle 2: Struktur der Haushaltsbefragung

Erhebungseinheit Befragte Haushalte

Einwohner  Absolut Anzahl Interviews % der Einwohner

Kernstadt Werne 27.173 85 299 1,1
Ortsteil Stockum inkl. Horst 4.627 15 51 11
Gesamt 31.800 100 350 110

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Einwohner Stand 31.12.2004, Haushaltsbefragung Werne,
mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund, 02/05
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Tabelle 3: Alter der Befragten Geschlecht der Befragten

Altersstruktur Geschlecht

Anzahl in % Anzahl in %
unter 20 Jahre 9 2,6 ménnlich 86 24,6
21 bis 30 Jahre 10 2,9 weiblich 264 75,4
31 bis 40 Jahre 62 17,7 gesamt 350 100,0
41 bis 50 Jahre 84 24,0
51 bis 60 Jahre 58 16,6
Uber 60 Jahre 127 36,3
gesamt 350 100,0

Quelle: Eigene Zusammenstellung, Haushaltsbefragung Werne,
mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund, 02/05

Insgesamt liegt mit der stadtrdumlichen Differenzierung sowie der Alters- und Ge-
schlechtsstruktur der Haushaltsbefragung eine notwendige und zugleich ausreichende
Reprdsentativitdt vor. Die Uberdurchschnittliche Beriucksichtigung weiblicher Befragter
spiegelt die generell zu beobachtende Zustandigkeit dieser Bevélkerungshalfte for den

Einkauf im Rahmen familiagrer Aufgabenteilung wider.

Stddtebauliche Analyse

Im Rahmen der stédtebaulichen Analyse werden im Einzelnen die handelsrelevanten
Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also das innerstéadtische Geschéftszentrum
ebenso wie vorhandene Nahversorgungszentren, sowie die fir die Zentrenstruktur rele-
vanten Einzelhandelsvorhaben beziglich ihrer raumlichen Lage, der Funktionen der Teil-
bereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteil

der stddtebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet,

Struktur und Ausdehnung,

verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr,
Bebauungsstruktur,

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation sowie

rdumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsméglichkeiten.

DariUber hinaus werden Potenzialflachen, die aktuell unter Ansiedlungsdruck stehen, im

Rahmen der stédtebaulichen Analyse untersucht.
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Sekundadrstatistische Daten

Die modellgestitzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zahlt zu den Ar-
beitsschritten, die methodisch nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtli-
chen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben Gber
Einkommen und Kaufkraftpotenzial eines Raumes zur VerfUgung stehen, muss der Wert
der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kautkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung

induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, Kéln zurickgegrif-
fen. Diese einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jéhrlich veréffentlich werden,
vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Gemeinde) im Verhélinis
zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter 100 (Bundes-
durchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspe-
zifische Wert Uber 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau

vor.

Ergdnzend zu den bereits beschriebenen primarstatischen Quellen bilden die Literatur-
analyse, sekunddrstatistische Materialen (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen
und Veréffentlichungen) und sonstige Quellen weitere wichtige Informationsgrundlagen

der vorliegenden Untersuchung.
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3.3 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Bericksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie
folgt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch einen Arbeitskreis

Empfehlung und
Grunduntersuchun Anal A rt
undu uchung nalyse uswertung I
Voruntersuchung Angebot: flachen- Analyse der Empirie | [RSiEleiEin e 0]ale)
deckende Erhebung
Rahmenbedingungen | | des Einzelhandels Bewertung/ Einzelhandel
Einordnung
Untersuchungsdesign | | Nachfrage: Stadtebau
Haushaltsbefragung VF-Prognosen
Stadtebauliche Entwicklungs-
Analyse szenarien
Ziel:

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fur eine
zukunftsorientierte Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Einrichtung eines begleitenden Arbeitskreises

Neben einer umfassenden Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur ist es erstre-
benswert, gleichrangig die Akteure aus der lokalen Kaufmannschaft sowie der Politik und
Verwaltung in den Arbeitsprozess einzubinden. Ein entsprechender fachbezogener Dialog
verbessert die Qualitét der Untersuchung und stéf3t einen Diskussionsprozess an. Nur
wenn dieser Dialog bereits wdhrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteure
Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fur eine konstruktive Fort-
setzung — auch nach Abschluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung
eine Mitwirkung geworden ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und
Empfehlungen gerechnet werden. Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch ei-
nen Arbeitskreis begleitet, der Ergebnisse diskutiert, seinen lokalen Sachverstand in die
Untersuchung einbringt und somit letztendlich zu einer gréf3eren Transparenz der Ergeb-
nisse und ihrer Transformation in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gremien und

Akteure fUhrt. Folgende Personen, fir deren Mitwirken und konstruktive Mitarbeit aus-
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dricklich gedankt wird, haben an den verschiedenen Arbeitskreissitzungen teilgenom-

men:

Tabelle 4: Mitglieder des Arbeitskreises

Herr Ralf Bilte, Abt. 62- Stadtentwicklung/Stadtplanung

Herr Christoph Dammermann, FDP-Fraktion

Frau Monika Geif3ler, Abt. 63- Bauordnung und Denkmalpflege

Herr Martin G683, Vorsitzender der Aktionsgemeinschaft Werner Kaufleute

Herr Markus Gréblinghoff, Mitglied der Aktionsgemeinschaft Werner Kaufleute

Herr JUrgen Grunewald, CDU-Fraktion

Frau Adelheid Hauschopp-Francke, sachkundige Burgerin

Herr Burkhard Jankowski, UWW-Fraktion

Herr Rainer Kréber, Abt. 65- Wirtschaftsférderung/Liegenschaften

Herr Heinrich-Theodor Kuper, Mitglied der Aktionsgemeinschaft Werner Kaufleute

Herr Thomas Lohmann, Sparkassendirektor, Mitglied der Aktionsgemeinschaft Werner Kaufleute

Frau Gisela Matlachowsky, sachkundige Birgerin

Herr Karl-Friedrich Ostholt, SPD-Fraktion

Frau Kornelia Reckers, sachkundige Birgerin

Frau Monika Schliter, Technische Beigeordnete Stadt Werne

Herr Andreas Peppel, Einzelhandelsverband Westfalen-Mitte e.V.

Frau Gabriele Stolbrink, Abt. 62- Stadtentwicklung/Stadtplanung

Herr Rainer Tappe, Burgermeister Stadt Werne

Herr Thomas Voigt, CDU-Fraktion

Herr Reiner Wald, Fraktion B 90/Die Grinen

Herr Ulf Wollrath, IHK zu Dortmund

Frau Dr. Waltraud Wyborski, sachkundige Birgerin
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen
der Zentren- und Handelsstruktur in Werne

Zur grundsatzlichen Einordnung der Stadt Werne hinsichtlich der handels- und stadtebau-
lichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich
direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit

auch Prosperitat des Handelsstandortes Werne auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung
Werne liegt an der Lippe im stdlichen MiUnsterland am Rande des Ruhrgebietes. Die Stadt
ist dem Kreis Unna zugeordnet, der neben Werne noch acht weitere Stéadte, némlich

Bergkamen, Bénen, Frondenberg, Holzwickede, Kamen, Linen, Schwerte und Selm, zahlt.

Im Spannungsfeld des sich sidwestlich anschlieBenden hochverdichteten Ballungsraumes
Ruhrgebiet und dem eher land- und forstwirtschaftlich geprégten Munsterland im Norden
sowie dem Mittelzentrum Hamm im Osten Ubernimmt die Stadt Werne laut Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) die Funktion eines Mittelzentrums.

Ndachstgelegenes Oberzentrum ist das ca. 20 km siudwestlich gelegene Dortmund.

Vor dem Hintergrund der mittelzentralen Funktion hat Werne umfassende gesamtstédti-
sche und zum Teil Uberdrtliche Versorgungsfunktionen zu erfillen, die jedoch aufgrund
der raumlichen Lage im Verflechtungsbereich zahlreicher Konkurrenzstandorte, insbeson-
dere der benachbarten Kommunen Bergkamen und Hamm sowie des nahe gelegenen

Oberzentrums Dortmund, eingeschrankt werden.

Die Erreichbarkeit Wernes fur den Individualverkehr kann als gut bewertet werden. Werne
besitzt in ca. 5 km Entfernung einen direkten Anschluss an die Bundesautobahn (BAB) 1
(Oldenburg — Saarbricken) sowie Gber Bergkamen in ca. 7 km Entfernung Anschluss an
die BAB 2 (Oberhausen — Berlin).

Die regionale Anbindung an das Verkehrsnetz ist neben den genannten Autobahnen
durch zwei Bundesstrafien geprégt, die das Stadtgebiet in nordsudlicher Richtung queren.
Hierzu zéhlt die Bundesstrafie 233 (Werne - Iserlohn) und die Bundestrasse 54 (Enschede
— Olpe). Daruber hinaus erfolgt eine ErschliefBung des stadtischen Nahumfeldes durch

diverse Landstrafien.

Die innerértliche Verkehrserschlie3ung wird mafigeblich durch die Durchgangsstrafien
Selmer Landstrafle, Capeller Strafie, B 54, Horster Straf3e, Stockumer Strafie, sowie die
Kamener Strafle (B 233), die nahezu radial auf die Stadt Werne zulaufen und das Stadt-
gebiet queren, geprégt. Die Stockumer Stra3e gewdhrleistet daneben die Anbindung des

6stlich der BAB 1 gelegenen Ortsteils Stockum an die Kernstadt.
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Werne ist Haltepunkt an der Bundesbahnstrecke Dortmund - MUnster. Rund 200 Linien-
busse des 6rtlichen Busverkehrs gewdhrleisten daneben die ErschlieBung der Stadt durch
den OPNV. Der zentrale Omnibusbahnhof befindet sich zentraler Lage am Rande des

Hauptgeschaftsbereiches.

Karte 1: Lage Wernes in der Region / Einstufung der Zentralértlichkeit
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Quelle: Eigene Darstellung

. Oberzentrum

Bevoélkerung und Siedlungsstruktur

Die rund 7.604 ha Flache umfassende Stadt Werne zéhlt aktuell 31.800 Einwohner und
blickt in den vergangenen Jahren auf eine positive Bevdlkerungsentwicklung zurick. Mo-
mentan ist von einer eher stagnierenden Einwohnerzahl fir die néchsten 10 Jahre auszu-

gehen.®

Siehe hierzu Kapitel 6.1
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Werne 1991 bis 2003
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Quelle: Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Werne, 2003

Siedlungsraumlich setzt sich die Stadt Werne aus zwei Teilen zusammen, von denen die
Kernstadt Werne mit 27.173 Einwohnern sowohl den Siedlungs- als auch Einzelhandels-
schwerpunkt darstellt. Dieser setzt sich aus einem zentral gelegenen, historisch gewach-
senen Stadtkern, der als Haupthandels- und Dienstleistungszentrum in Werne festzuhal-
ten ist, und entlang der Durchgangsstraflen entwickelten Wohngebieten sowie an den

Siedlungsrandern gelegenen Gewerbegebiete zusammen.

Der Ortsteil Stockum ist siedlungsraumlich klar abgegrenzt von der Kernstadt éstlich der
BAB 1 gelegen. Er setzt sich aus dem deutlich kleineren, nérdlich situierten Wohngebiet

Horst sowie Stockum selbst zusammen. Insgesamt wohnen hier 4.627 Menschen’.

Stand 31.12.2004, Amt fur Datenverarbeitung der Stadt Werne, 2005
Dieser Wert weicht von der éffentlichen Einwohnerzahl des LDS NRW fir 2004 (30.747 EW) ab, die insbesondere
Rahmen der Angebotsanalyse fur die Berechnung der einwohnerbezogenen Kennziffern zugrunde gelegt wurde.

im
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Eine wichtige Bewertungsgrundlage fur das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit
Schwerpunkt Nahversorgung nimmt die Ermittlung und Darstellung des Werner Einzel-
handels und das Konsumverhalten der ortsanséssigen Bevélkerung ein. Basierend auf
einer unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten durchgefihrten
Analyse der Einzelhandelsstandorte und Zentrenstrukturen in Werne sowie auf Grundlage
der im Februar 2005 durchgefihrten Haushaltsbefragung ist es im Folgenden méglich,
quantitative und qualitative Aussagen zur Angebots- und Nachfragesituation in Werne zu
formulieren, und zwar jeweils differenziert fir die Gesamtstadt und fur die beiden Sied-
lungsbereiche. Ein besonderer Fokus wird dabei auftragsgeméf3 auf die Situation der

Nahversorgung gerichtet.

5.1 Gesamistadtische Einzelhandels- und Zentrenstruktur

In Werne stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Februar 2005 gesamtstédtisch fol-

gendes Bild der Einzelhandelssituation dar:

Insgesamt bestehen 219 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit
einer Gesamtverkaufsflache von rund 45.490 mz2.

Hiervon entfallen rund 30 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Ange-
botsbereiche (13.470 m2). 97 Betriebe bedienen damit den kurzfristigen Bedarfsbe-
reich.®

Die durchschnittliche Verkaufsfléche je Betrieb betrégt etwa 208 m2 und liegt damit im
Schnitt vergleichbarer Mittelzentren.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrégt 1,48 m2 und rangiert
damit - losgelést von branchenspezifischen Betrachtungen — nur leicht Gber dem bun-
desdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner.

In Bezug auf die Angebotsausstattung im Bereich Lebensmittel bewegt sich die Stadt
Werne mit 0,34 m2 pro Einwohner im Bundesdurchschnitt. Zu prifen ist in diesem Zu-
sammenhang die qualitative und rdumliche Versorgungssituation in Werne.

Im Stadtgebiet gibt es 19 Leerstéinde mit einer geschétzten Verkaufsfléche von rund
10.655 m? (Stand Februar 2005). Dies entspricht einer recht hohen Leerstandsquote
von 19 %. Bis zu 10 % Leerstand in einer Gemeinde werden hierbei noch als hin-
nehmbar bewertet. Ausschlaggebend fir die Héhe der Leerstandsquote sind insbe-
sondere die grofifléchigen Leerstande des ehem. Mébelhauses Peters (6.000 m2) am

Zum kurzfristigen Bedarfsbereich sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit- und Kérperpflege-
artikel sowie Schreibwaren, Papier und Bicher zu zéhlen.
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Firstenhof’ sowie des Steinhaus-Centers (2.600 m2) am Rande des Hauptgeschéftsbe-
reichs'.

Die Differenzierung der Verkaufsfléche nach Sortimenten ist in der nachfolgenden Tabelle

aufgefuhrt.

Tabelle 5: Anzahl und Verkaufsfléichen in Werne, Februar 2005

Anzahl der | Verkaufsfliche | Yerkavfsflé-
Warengruppe Betriebe in m2 . che
in m2 pro EW
Nahrungs- und Genussmittel 67 10.330 0,34
Gesundheits- und Kérperpflege 20 2.230 0,07
Schreibwaren / Papier / Bicher 10 910 0,03
Kurzfristiger Bedarf 97 13.470 0,44
Bekleidung / Wasche 33 5.240 0,16
Schuhe / Lederwaren 10 1.220 0,04
Sportartikel / Fahrrader / Camping 4 970 0,03
Spielwaren / Hobby / Basteln 5 1.040 0,03
Hausrat / Glas / Porzellan 8 1.490 0,05
Unterhaltungselektronik / Telekom. 10 380 0,01
Uhren / Schmuck 6 400 0,01
Foto / Optik 4 320 0,01
Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche 7 920 0,03
Bettwaren, Haus-, Tischwéasche 2 280 0,01
Mébel 6 3.960 0,13
Bau- und Gartenmarktsortiment 22 14.320 0,47
Elektrogerate / Leuchten 3 1.010 0,03
Sonstiges 2 470 0,02
Gesamt 219 45.490 1,48

Quelle: Einzelhandelserhebung Werne, Februar 2005

Bei Betrachtung der Verkaufsfléchenverteilung nach Hauptwarengruppen zeigt sich in
Werne im Vergleich zu Gemeinden ahnlicher Gréfenordnung und Versorgungsfunktion

ein durchaus Ubliches Bild. Verkaufsfldéchenschwerpunkte liegen in den Warengrup-

Der Leerstand des ehemaligen Mébelmarktes Peters / Tewo wurde wéhrend der Bearbeitung des Konzeptes reakti-
viert. Aktuell wird ein Teil der leerstehenden Flache fir einen Sonderpostenverkauf genutzt. Die Leerstandsquote
stellt sich demnach heute positiver dar.

Die Aktivierung des Steinhaus-Centers gestaltet sich schwerer, da der Eigentimer trotz mehrfacher Versuche der
Stadt nicht bereit ist, neue (Teil-) Nutzungen zuzulassen.
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pen Bau- und Gartenmarktsortiment, Nahrungs- und Genussmittel sowie Beklei-
dung:
Das quantitativ gréfite Angebot ist dem Bau- und Gartenmarktsortiment zuzurechnen.
Der hohe Anteil an Verkaufsflachen in diesem Segment (rund 31 % der gesamten Ver-

kaufsfléche) liegt in der Uberwiegend fléchenintensiven Présentation der Waren be-
grundet.

Ein tragendes Element des Werner Einzelhandels ist sowohl hinsichtlich der Nahver-
sorgung als auch als Hauptsortiment des Hauptgeschéftsbereiches der Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel. Rund 23 % der gesamten Verkaufsfléche ist diesem Ange-
botsbereich zuzuordnen.

Ein weiterer Verkaufsflachenschwerpunkt mit rund 12 % der gesamten Fléche ist dem
Sortiment Bekleidung und Wasche zuzuordnen. Als Leitsortiment der stadtischen Ein-
zelhandels besitzt diese Warengruppe einen hohen Stellenwert fir die Aufienwirkung
eines Einzelhandelsstandortes.

Dariber hinaus zeigt sich ein Uber alle Warengruppen hinaus gehendes positives Ange-
botsspektrum, da grundsatzlich alle Warengruppen im Gemeindegebiet offeriert werden.
Quantitative Unterschiede ergeben sich bei der Angebotstiefe der einzelnen Warengrup-
pen, wobei im Speziellen die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Unterhal-

tungselektronik / Telekommunikation als sehr gering bewertet werden muss.

Wahrend der Bearbeitung des vorliegenden Gutachtens hat sich die Angebotssituation in
Werne weiterentwickelt. Am Bahnhof wurde ein Nahversorgungszentrum, bestehend aus
einem Lebensmitteldiscounter, einem Getrdnkemarkt, einem Drogeriemarkt sowie einer
Backerei mit einer Verkaufsfléche von ca. 1.700 m?2 errichtet. Hierdurch erhéht sich die
gesamtistédtische Verkaufsflache auf rund 47.190 m2. Dies entspricht einer Verkaufsfla-

chenausstattung von 1,53 m2 pro Kopf."

Aktuell bestehen in Werne rund 14 groBfléichige Anbieter mit einer Verkaufsflache von
ca. 25.880 m2. Obwohl diese Betriebe nur 6 % aller Anbieter prasentieren, vereinen sie
rund 57 % der Gesamtverkaufsflache. Gréf3te Anbieter vor Ort sind der Hagebaumarkt an
der Stockumer Strafe (5.400 m?), das Baufachzentrum Bucker an der Capeller Strafle
(4.000 m?) sowie das Einkaufszentrum Groéblinghoff'? am Konrad-Adenauer-Platz (3.000

m?2).

Die Betrachtung der réiumlichen Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen auf die

zwei Werner Siedlungsbereiche zeigt, dass der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt mit

Fir die weiteren Ausfihrungen werden die Einzelhandelsdaten aus der Erhebung im Frihjahr 2005 zugrundege-
legt. Das Nahversorgungszentrum am Bahnhof und das Mébelhaus am Firstenhof entstanden erst nach Beendi-
gung der analytischen Arbeiten zu vorliegender Arbeit und besitzen insgesamt keinen nennenswerten Einfluss auf
die Gultigkeit der im Folgenden vorgenommenen Aussagen und Empfehlungen.

Das Einkaufszentrum Gréblinghoff besteht im Wesentlichen aus einem Lebensmittelverbrauchermarkt. Das Angebot
des Verbrauchermarktes wird ergénzt durch verschiedene kleinteilige Konzessionére im Shopbereich.
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197 Betrieben (90 %) und rund 42.200 m?2 Verkaufsfléche (93 %) in der Kernstadt Werne

angesiedelt ist. Dies verdeutlicht die hervorgehobene Position dieses Handelsstandortes

innerhalb der Stadt. Rund 57 % dieser Verkaufsflache entfallen auf die 12 hier angesie-

delten grofiflachigen Anbieter.

Tabelle 6: Verteilung des Einzelhandelsangebotes auf die beiden Siedlungsbereiche

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache in m2
(gerundete Werte)

Anzahl groBfléchi-
ger Betriebe (>700

m?2)
Werne 197 42.200 12
Stockum 22 3.290 2
Gesamt 219 45.490 14

Quelle: Einzelhandelserhebung Werne, Februar 2005

Innerhalb der beiden Siedlungsbereiche kristallisieren sich drei rédumlich-funktionale

Schwerpunkte heraus, die in besonderem Maf3e durch Handelseinrichtungen geprégt

sind (vgl. Karte 2). Hierzu zéhlen in Werne:

Der Hauptgeschaftsbereich in der historisch gewachsenen Innenstadt bildet nicht
nur aus stédtebaulicher bzw. siedlungsstruktureller Sicht, sondern auch beziglich des
Einzelhandelsangebotes den Schwerpunkt innerhalb der Werner Stadt- bzw. Handels-

struktur.

Der Fachmarktstandort Hansaring liegt im Osten der Kernstadt Werne entlang des
Hansaringes, begrenzt durch die Klécknerstra3e im Siden und die Stockumer Strafie
im Norden in einem gewerblich geprégten Umfeld. Der Standortbereich ist im We-
sentlichen durch grofdfléchige, autokundenorientierte Mérkte in funktionaler Bauweise

gekennzeichnet.

Das Nahversorgungszentrum Stockum liegt 6stlich der BAB 1 an der Werner Stra-
3e und besitzt einen Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen des kurzfristigen

Bedarfs.

Die nachfolgende Karte verdeutlicht die Lage der drei Handelsschwerpunkte in der Stadt

Werne.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Karte 2: Ubersicht der Handelsschwerpunkte in Werne'3
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\

Quelle: Eigene Darstellung

5.2 Angebotssituation des Einzelhandels in der Kernstadt Werne

Die Kernstadt Werne ist mit 27.173 Einwohner, die rund 85 % der stadtischen Gesamtbe-
vélkerung darstellen, Hauptansiedlungsstandort fur den Einzelhandel in Werne. 197 Be-

triebe mit 93 % der Gesamtverkauffléche (42.200 m?2) sind hier angesiedelt und verteilen
sich auf die Handelsschwerpunkte Hauptgeschéftsbereich und Fachmarktstandort Hansa-
ring sowie auf Streulagen, d.h. auf solitdre Einzelhandelsstandorte, die keinem zentralen

Versorgungsbereich zugehéren.

Im Folgenden wird die Struktur des Handelsangebotes in der Kernstadt Werne néher be-
trachtet, wobei die Versorgungsbereiche im Allgemeinen vorgestellt und die Situation der

Nahversorgung im Speziellen analysiert wird.

3 Stand Februar 2005

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

5.2.2 Hauptgeschdftsbereich

Der Hauptgeschéftsbereich Wernes liegt in der historischen Innenstadt, die durch den
Straf3enring MUnsterstraf3e (B 54), Hansaring, Stockumer Strafie und Kurt-Schumacher-
Straf3e begrenzt wird. Das als Fuflgéngerzone gestaltete Geschéftszentrum erstreckt sich
im Wesentlichen Uber den L-fé6rmig ausgedehnten Bereich zwischen Auf dem Berg, Stein-
straf3e, Markt, Moormannplatz und Konrad-Adenauer-Strafie bis zum Einkaufszentrum
Gréblinghoff am Konrad-Adenauer-Platz (vgl. Karte 3).

Karte 3: Abgrenzung des Hauptgeschéftsbereiches

Quelle: Eigene Darstellung

Der Bereich Moormannplatz/Am Steinhaus bildet dabei den Verknupfungspunkt zwischen
den beiden bandférmig ausgedehnten Teilbereichen Steinstrafie und Konrad — Adenauer
-Straf3e. Wahrend diese beiden Teilabschnitte des Hauptgeschdéftsbereiches im Wesentli-
chen linear ausgeprégt sind und - mit Ausnahme der Bonenstrafie im Norden - nur weni-
ge seitliche Vertiefungen aufweisen, ist der Bereich Moormannplatz / Am Steinhaus und
Markt durch diverse Quervernetzungen und einen stédtebaulich ansprechender Wechsel

aus Straf3en, Platzen und Gassen geprdgt.

Der Werner Hauptgeschéftsbereich présentiert sich insgesamt als kompaktes, gut struktu-

riertes Zentrum mit dichtem Geschéftsbesatz bestehend aus einer ausgewogenen Kombi-

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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nation aus Uberwiegend kleinteiligen Ladeneinheiten sowie rdumlich vorteilhaft gelege-

nenen, frequenzerzeugenden Magnetbetrieben an den End- bzw. Knotenpunkten der L-
férmigen Struktur (z.B. Plus, Auf dem Berg / Gréblinghoff, Konrad — Adenauer - Platz /
Modehaus Kroes, Markt / Bonenstrafie; vgl. Karte 3).

Diese aus raumlich-funktionaler Sicht positive Grundstruktur des Geschéftszentrums sorgt

im Zusammenspiel mit der hohen Handelsdichte und der kleinteiligen, historischen Be-

bauungsstruktur fir eine lebendige Einkaufsatmosphdre mit hoher Aufenthaltsqualitét.

Im Hauptgeschdéftsbereich sind aktuell 121 Betriebe mit einer Verkaufsfléche von ca.

17.360 m?2 etabliert. Differenziert nach den einzelnen Warengruppen zeigt sich folgende

Angebotssituation:

Tabelle 7: Angebotssituation im Hauptgeschdftsbereich

Verkaufs- | Anteil in % | Anzahl der | Anteil in %
flache am Ge- Betriebe am Ge-
in m?2 samtbe- samtbe-

Warengruppe stand der stand der
Waren- Betriebe
gruppe der Waren-

gruppe

Nahrungs- und Genussmittel 3.010 29 19 28

Gesundheits- und Kérperpflege 1.410 63 13 65

Schreibwaren/Papier/Biucher 760 84 5 50

Kurzfristiger Bedarf 5.180 38 37 38

Bekleidung / Wésche 4.630 88 27 82

Schuhe / Lederwaren 1.070 88 9 90

Sportartikel / Fahrréder / Camping 820 85 4 100

Spielwaren / Hobby / Basteln 655 63 2 40

Hausrat / Glas / Porzellan 955 64 8 100

Unterhaltungselekironik / Telekom. 375 99 10 100

Uhren / Schmuck 400 100 6 100

Foto /Optik 280 88 3 75

Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche 400 43 5 71

Bettwaren, Haus-, Tischwésche 260 93 2 100

Mébel 1.350 34 1 17

Bau- und Gartenmarktsortiment 335 2 4 18

Elektrogerdte / Leuchten 395 39 1 33

Sonstiges 255 54 2 100

Gesamt 17.360 38 121 55

Quelle: Einzelhandelserhebung Werne, Februar 2005
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Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt liegt in der Warengruppen Bekleidung, die
mit rund einem Viertel der im Hauptgeschéftsbereich vorhandenen Verkaufsfléche als
Leitbranche des Werner Innenstadthandels zu charakterisieren ist. Daneben existiert ein
Uber alle Warengruppe gehendes Einzelhandelsangebot, innerhalb dessen die typischen
innenstadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimente wie u.a. Bekleidung, Schuhe, Uhren /
Schmuck, Hausrat / Glas / Porzellan und Unterhaltungselektronik ihren Angebotsschwer-

punkt gesamtstédtisch betrachtet im Hauptgeschéftsbereich besitzen.

Ein wichtiges Standbein des innerstddtischen Einzelhandels bildet das grundversorgungs-
relevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Rund 29 % des gesamtstddtischen Le-
bensmittelangebotes werden hier offeriert. Positiv hervorzuheben ist das Vorhandensein
zweier Lebensmittelmarkte, die neben zwei grofiflachigen Textilfachgeschéften als Mag-
netbetriebe der Innenstadt fungieren. Dabei handelt es sich um das Einkaufszentrum
Groblinghoff am Konrad-Adenauer-Platz sowie um den Lebensmitteldiscounter Plus in der
Strafle Auf dem Berg. Ergénzt wird das Angebot durch einen weiteren kleinteiligen Le-
bensmittelmarkt mit einem Angebotsschwerpunkt im Frischebereich auf der Steinstrafle
sowie durch verschiedene Lebensmittelhandwerker und Spezialanbieter (z.B. Hussel, Bio

am Roggenmarkt).

Insgesamt kann das lebensmittelrelevante Angebot im Hauptgeschéftsbereich als quanti-
tativ und qualitativ gut bewertet werden. Es Ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen
for die im Umfeld lebende Bevélkerung und trégt dariber hinaus auch gesamtstédtisch
zur Nahversorgung bei. Schwierig sind zukinftig die Standortrahmenbedingungen des
Plus zu bewerten, der eine geringe Verkaufsflachenausstattung und eingeschrénkte Stell-
platzsituation besitzt. Die gelungene Ansiedlung und Einbindung des Einkaufszentrums
Gréblinghoff in die Strukturen des Hauptgeschéftsbereiches ist ein Gewinn fur die Aus-
strahlung der Innenstadt und ein wesentlicher Baustein fir die Attraktivitat des Lebensmit-

telangebotes der Stadt.

Im Hauptgeschaftsbereich sind 38 % der gesamtstadtischen Verkaufsfléchenausstattung
verortet. Die feststellbare Konzentration von Warengruppen aus dem kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich ist typisch fur mittelstadtische Geschaftszentren. Mit der momenta-
nen Angebotsstruktur Gbernimmt der Hauptgeschéftsbereich neben der Nahversorgungs-

funktion fur das Stadtgebiet auch mittelzentrale Versorgungsfunktionen.

Insgesamt préasentiert sich das Werner Geschéftszentrum sowohl aus handelsstruktureller
als auch stddtebaulicher Sicht als gut strukturiertes, klar ablesbares Zentrum. Prégend fur
den Hauptgeschéftsbereich sowie den innerstédtischen Ergéanzungsbereich (z.B. Stdmau-
er, Bult, Am Griesetorn, Roggenmarkt etc.) ist die kleinteilige, historische Bebauungsstruk-

tur, abgerundet durch maf3voll dimensionierte modernere Ergéinzungen. Der gesamte
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Innenstadtbereich bildet ein stadtebaulich reizvolles Ensemble mit attraktivem Altstadtam-

biente und hoher Aufenthaltsqualitéat.

5.2.3 Standort Hansaring

Der Standort Hansaring befindet sich ca. 600 m &stlich des Werner Hauptgeschéftsbe-
reichs in einem gewerblich geprégten Umfeld. Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich
entlang des Hansaringes und wird begrenzt durch die Klécknerstraf3e im Suden und die

Stockumer Straf3e im Norden.

Karte 4: Abgrenzung des Standortes Hansaring
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Quelle: Eigene Darstellung

Am Standort finden sich vier Fachmérkte mit ergénzenden Komplementérnutzungen und
einer Gesamtverkaufsfldche von 8.840 m2. Dies entspricht 19 % des gesamtstadtischen
Angebotes. Sortimentsschwerpunkte bilden das Bau- und Gartenmarktsortiment (ca.
4.700 m2) sowie die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (ca. 2.465 m?). Als An-
kerbetriebe des Standortes fungieren die Betriebe Hagebaumarkt, Kaufpark und Aldi.

Diese Betriebe besitzen eine offene gro3formatige Bauweise und verfugen Uber direkt
zugeordnete Parkplatze mit einer ausreichenden Stellplatzanzahl. Der Standort Hansaring
ist vor diesem Hintergrund als ein typischer verkehrsginstig gelegener, autokundenorien-
tierter Fachmarkstandort einzustufen, der sich in siedlungsstruktureller Randlage aufler-

halb gewachsener Zentrenstrukturen befindet.
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Trotz seiner dezentralen Lage bildet der Standort Hansaring einen wesentlichen Baustein
des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Werne. Die Lebensmittelmdrkte stellen zu-

sammen knapp ein FOnftel der lebensmittelrelevanten Gesamtverkaufsfléche und bieten
dariUber hinaus weitere Nahversorgungsangebote wie z.B. Gesundheits- und Kérperpfle-

geprodukte sowie Schreibwaren an.

Durch die Ausrichtung auf Autokunden leistet der Fachmarktstandort jedoch keinen Bei-
trag zur wohnungsnahen Versorgung, sondern Gbernimmt gesamtstédtische und auf-
grund des baumarktspezifischen Angebotes auch Uberértliche Versorgungsfunktionen. Mit
Blick auf das nahversorgungsrelevante Angebot ist dieser Standort als Fehlentwicklung

einzuordnen.

5.2.4 Sonstige Kernstadt

In der sonstigen Kernstadt sind 35 % der Gesamtverkaufsfldche in Werne angesiedelt.
Das entspricht einer Verkaufsfléche von ca. 16.000 m2?, die von 70 Betrieben in Streula-
gen angeboten werden. Der recht hohe Verkaufsflaéchenwert der Streulagen im Verhaltnis
zum Angebot in stédtebaulich gefassten Standortbereichen wird begrindet durch die ho-
he Verkaufsflachenausstattung einiger groBfléachiger Anbieter. Uber die Halfte dieser Ver-

kaufsflache wird von 6 Betrieben offeriert.

Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt der Streulagen liegt in den nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen wie dem Bau- und Gartenmarktsortiment und
Mébel / Wohneinrichtungsbedarf. Zu den gréfiten Anbietern zdhlen hierbei das Baufach-

zentrum BuUcker, Mébel Neuhaus und der Raiffeisenmarki.

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.
Rund 39 % der Gesamtverkaufsflédche, d.h. ca. 4.000 m2 werden an Uberwiegend stddte-
baulich integrierten, jedoch nicht zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnenden Stand-
orten angeboten. Das Rewe-Center mit benachbartem Getrankemarkt an der Alten Mins-
terstrafe im Norden der Innenstadt sowie der Lebensmitteldiscounter Penny An den 12
Baumen im Suden der Kernstadt sind die wesentlichen Anbieter. Obwohl sie einen Beitrag
zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten, fehlt die Einbindung in ergénzende Nah-
versorgungsstrukturen. Im Nordosten der Kernstadt gibt es am Ostkamp einen weiteren
Lebensmittelmarkt, der in seiner Wettbewerbsféahigkeit aufgrund einer geringen Verkaufs-
flachenausstattung und einer unzureichenden Angebotspréasentation langfristig stark ein-

geschrankt sein wird.
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5.3 Angebotssituation des Einzelhandels im Ortsteil Stockum

Der Ortsteil Stockum liegt im Osten der Kernstadt Werne und ist siedlungsrdaumlich durch
den Verlauf der BAB 1 vom Ubrigen Stadtgebiet getrennt. In Stockum leben 4.627 Ein-
wohner, was ca. 15 % der Gesamtbevoélkerung entspricht. Der Ortsteil umfasst mit 22
Betrieben und ca. 3.290 m2 Verkaufsflache rund 7 % des gesamtstédtischen Einzelhan-
dels. Die Sortimentsschwerpunkte liegen im Bereich Gartenmarkt (Blumen Wenner) sowie
bei Nahrungs- und Genussmitteln. Der Einzelhandel erstreckt sich entlang der Werner
Straf3e, die als Hauptdurchgangsstrafie von Stockum fungiert. Hier befindet sich auch das

einzige einzelhandelsrelevante Zentrum, das im Folgenden néher betrachtet wird.

5.3.1 Nahversorgungszentrum Stockum

Im Kreuzungsbereich zwischen Werner Straf3e und der Strafle In der Eika findet sich ein
kompaktes, durch Uberwiegend kleinteilig strukturierte Einzelhandelsbetriebe gepragtes
Zentrum, das aufgrund der auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichteten Angebots-

struktur als Nahversorgungszentrum charakterisiert werden kann.

Karte 5: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Stockum
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Quelle: Eigene Darstellung

Ankerbetrieb des Zentrums ist ein Lebensmitteldiscounter, dessen Angebot durch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, einen Getrankemarkt, eine Apotheke, ein Schreibwarenhan-
del, einen Handarbeitsladen, ein Spielwarengeschaft und eine Tankstelle ergénzt wird. In

direkter Nachbarschaft zum Aldi existiert der Leerstand eines ehemaligen Supermarktes,
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der in der Vergangenheit das lebensmittelrelevante Angebot hinsichtlich des Frischeange-
botes ergdénzt hat. Langfristig erscheint die Wettbewerbsfdahigkeit des Ankerbetriebes auf-
grund der aus heutiger Sicht geringen Verkaufsflache (520 m?2) gefahrdet. Die heute Gbli-
chen Markteintrittsgréf3en von Lebensmitteldiscountern liegen bei 900 bis 1.000 m? Ver-

kaufsflache.

Insgesamt ist eine einzelhandelsrelevante Verkaufsfldche von ca. 990 m2 im Nahversor-
gungszentrum etabliert, wovon ca. 725 m? dem Lebensmittelsortiment zuzuschlagen sind.
Damit offeriert das Nahversorgungszentrum ca. 7 % der gesamten Lebensmittelverkaufs-

flache und Gbernimmt Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil Stockum.
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5.4 Struktur und rdaumliche Verteilung der wohnungsnahen Grundver-
sorgung

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Un-
ter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in die-
sem Zusammenhang die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rédumlicher Néhe zum

Konsumenten angeboten werden sollen.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Lebensmittel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel sowie Schreibwaren, Pa-
pier, Bucher gezdhlt. Ergénzt werden diese Warengruppen héufig durch weitere eher
kleinteilige Einzelhandel- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienst-
leistungsangebote kénnen als relevant fir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet
werden:

Tabelle 8: Angebotsbausteine wohnungsnahe Nahversorgung

Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getrénke

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Papier, Bicher

Zusatzausstattung Blumen / Zoo

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: Eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Ge-
meinde insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel he-

rangezogen.

In Werne belauft sich die Angebotsausstattung in diesem Sortimentsbereich auf 0,34 m?
pro Einwohner, ein Wert, der genau im Schnitt des bundesdeutschen Referenzwertes liegt
und somit zundchst keine quantitativen Defizite erwarten ldasst. Auch die Angebotsstruktur
ist durch das Vorhandensein eines vielfaltigen Betriebsformenmix - bestehend aus einem
Supermarkt, zwei Verbrauchermarkten, vier Lebensmitteldiscountern und einer Vielzahl
von Fachgeschdaften - als zufriedenstellend zu bewerten. Bei der Bewertung der raumli-

chen Angebotsverteilung zeigt sich das folgende Bild':

4 Mit dargestellt ist der zwischenzeitlich eréffnete Lebensmitteldiscounter Aldi am Bahnhof im Westen der Kernstadt.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Karte 6: Lebensmittelanbieter in Werne
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Quelle: Eigene Darstellung

Mit dargestellt auf der Karte ist der Einzugsbereich, der mit 500 — 700 m Entfernung zu

den Verkaufsfldchen definiert wird. Diese Entfernung gilt als allgemein akzeptabel, um

ein Geschdéft noch zu Fuf zu erreichen (wohnungsnah).

In beiden Werner Siedlungsbereichen existiert ein nahezu flachendeckendes lebens-
mittelrelevantes Angebot. RGumliche Versorgungslicken sind nur in den Siedlungs-
randbereichen feststellbar, die jedoch Uberwiegend gewerblich geprégt sind. Eine
Ausnahme bildet das nordwestliche Siedlungsgebiet, dessen Versorgung jedoch durch
das mittlerweile realisierte Nahversorgungszentrum am Bahnhof gewdhrleistet wird.

Ortsteilbezogene Unterschiede ergeben sich somit weniger hinsichtlich der raumlichen
Verteilung als vielmehr in Bezug auf die Struktur und Ausstattung des Angebotes.
Wéhrend die Kernstadt eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von ca.
0,35 m? pro Einwohner besitzt, liegt die Verkaufsfléche je Stockumer Einwohner mit
ca. 0,19 m2 VK deutlich unter dem Durchschnitt.

In der Kernstadt Werne findet sich eine vorteilhafte Konzentration von Lebensmittelbe-
trieben im Hauptgeschéftsbereich, der neben seiner gesamtstédtischen Funktion somit
auch einen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung leistet.

Alle weiteren Angebote sind an autokundenorientierten Standorten oder als solitare
Versorgungsspots etabliert, die jedoch nicht in weitere nahversorgungsrelevante
Strukturen eingebunden sind.

Geringe Mangel im nahversorgungsrelevanten Angebot ergeben sich hinsichtlich der
Verkaufsflachenausstattung einzelner Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet, die z.T. un-

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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ter einer marktgéngigen Gréfde liegen. Hierbei ist insbesondere auf den Lebensmit-
telmarkt am Ostkamp (ca. 120 m2) hinzuweisen, dessen Existenz langfristig gefahrdet
erscheint. Eine SchlieBung des Marktes wirde eine raumliche Versorgungslicke im
Osten der Kernstadt nach sich ziehen'.

Ahnlich stellt sich die Situation for den Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums
Stockum dar. Bei einer Verkaufsflachenausstattung von 520 m? sind langfristig Erwei-
terungswunsche des Lebensmitteldiscounters zu erwarten.

Die SchlieBung des zweiten Lebensmittelmarktes in Stockum hat die Nahversorgung
stark geschwdcht. Dies wurde im Rahmen der im Februar durchgefihrten Haushalts-
befragung bestétigt. Rund die Hélfte der Stockumer vermissen bestimmte Angebote im
Ortsteil, wobei zu Uber 50 % ein Supermarkt angefUhrt wird.

Schwierig beziglich einer zukinftigen Angebotsausweitung stellt sich die geringe
Mantelbevélkerung dar, die unter heutigen Gesichtspunkten die Untergrenze for ei-
nen wirtschaftlich arbeitenden und ausschlief3lich auf den zu versorgenden Oristeil
ausgerichteten Nahversorgungsbetrieb darstellt.

Positiv zu vermerken ist in Stockum die Konzentration der Betriebe in einem Nahver-
sorgungszentrum, das die Bindelung der Einkéufe erméglicht und unnétige Ver-
kehrswege vermeidet.

Insgesamt zeigt sich gesamtstadtisch eine quantitativ gute Ausstattung der Nahversor-
gung, die jedoch leichte Mdngel in der Standortqualitét (=autokundenorientierte Standor-
te), der betrieblichen Aufstellung (geringe Verkaufsflachen) sowie in der rdumlichen Ver-

teilung (Unterversorgung in Stockum) besitzt.

5.5 Analyse der Nachfrageseite

Das folgende Kapitel analysiert die nachfrageorientierten Rahmenbedingungen des Wer-
ner Einzelhandels insgesamt, dazu gehéren insbesondere Betrachtungen zum Einkaufs-
verhalten der Werner Bevélkerung mit einem Fokus auf den Bereich der Grund- bzw.
Nahversorgung. Wesentliche Grundlage fir diese Analyse sind die im Februar 2005

durchgefihrten Haushaltsbefragungen im Werner Stadtgebiet.

5.5.1 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Zur Bestimmung der Situation und der Attraktivitét eines Einkaufsstandortes ist die Kauf-

kraftbindung bzw. der Kaufkraftabfluss eine wichtige Gréfle. Um das raumliche Nachfra-

5 Wéhrend der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde der Lebensmittelmarkt geschlossen, die

prophezeite Versorgungslicke ist demnach Realitét.
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geverhalten der Konsumenten zu analysieren, wurden insgesamt 350 Werner Haushalte

befragt.

Mit der Kautkraftbindungsquote wird der Anteil der lokal vorhandenen Kautkraft be-
schrieben, der in Werne verbleibt und durch den értlichen Einzelhandel abgeschépft wird.
Der Kaufkraftanteil der Werner Bevélkerung, der von anderen Einzelhandelsstandorten

gebunden wird, ist im Umkehrschluss der Kaufkraftabfluss.

Die ermittelten rdumlichen Einkaufsorientierungen bilden fur zukinftige Planungen und
Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung eine hilfreiche Orientierungs-
grundlage. Sie geben zudem Aufschluss Uber die relevanten Konkurrenzstandorte des

Werner Einzelhandels.

Um die Kaufkraftbindungsquoten zu ermitteln, wurden die Werner Haushalte befragt, wo
sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsdchlich erwerben (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten in %
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Quelle: Haushaltsbefragung Werne Februar 2005, eigene Darstellung, n= 350
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Die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (u.a. Nahrung- und Genussmittel, Gesund-
heits- und Kérperpflege) weisen erwartungsgeméf die héchsten Bindungsquoten auf.
Die Stadt Werne hat dabei jedoch Uberdurchschnittliche Kaufkraftabflisse im nahver-
sorgungsrelevanten Bereich, insbesondere bei Lebensmitteln und Fleischwaren, zu
verzeichnen. Erklaren l@sst sich dies anhand der Randlage der Stadt in einem Bal-
lungsraum mit vielféltigem Angebot und starken Konkurrenzstandorten. Insbesondere
der Standort Bergkamen-Riunthe mit Kaufland und seinem umfangreichen Lebensmit-
telangebot stellt for Werne die gréf3te Konkurrenz im nahversorgungsrelevanten Be-

reich dar.
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Auch die Bindungsquoten im Bereich der Sortimente der mittleren Bedarfsdeckung
bewegen sich auf unterdurchschnittlichem Niveau, insbesondere eine Bindungsquote
von weniger als 28 % im Bereich Bekleidung / Textil und eine Bindungsquote von 30
% im Bereich Unterhaltungselektronik sind als niedrig einzustufen und weisen auf ent-
sprechende Angebotsdefizite bzw. eine starke Konkurrenzsituation mit Handelsstand-
orten im ndheren Umland hin.

In den Bereichen Bau / Heimwerken und Garten / Blumen erreicht der Werner Einzel-
handel erfreulich hohe Bindungsquoten von 75 % und 70 %. Das Einkaufsverhalten in
der Sortimentsgruppe Mobel / Teppiche hat sich in den letzten Jahren dahingehend
verdndert, als das die Kunden zu immer gréfieren Einkaufsdistanzen bereit sind und
daher in der Regel, auch bei einem sehr guten Angebot vor Ort, kaum mehr Bin-
dungsquoten von deutlich Gber 50 % erzielt werden. Das erklért die hohe Abflussquo-
te von 80 % in Werne bei genannter Sortimentsgruppe.

Das bundesdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgabevolumen fir das
Jahr 2005 betrégt rund 4.963 Euro'. FUr das Mittelzentrum Werne weist die BBE eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 102,90 fur das Jahr 2005 aus. Die-
ser Wert liegt damit leicht Uber dem Indexwert von 100 fur die Bundesrepublik Deutsch-
land und impliziert ein durchschnittliches einzelhandelsrelevantes Ausgabevolumen
von rund 5.106 Euro pro Kopf'” der Werner Bevélkerung. Fir den kurzfristigen Bedarf

ergibt sich ein Ausgabevolumen von 2.346 Euro pro Kopf'®.

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in
Werne vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel insgesamt und nach Branchen
differenziert darstellen (vgl. Tabelle 9). Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der BBE
wurden dabei mit den erhobenen Bestandsdaten kompatibel gemacht, da sich in der Zu-
sammenfassung einzelner Warenbereiche zum Teil geringfigige Unterschiede ergeben
bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus gehende Warengruppen (ins-

besondere rezeptpflichtige Sortimente bei Apotheken) herausgenommen wurden.

nach BBE Kéln 2005 fur den Einzelhandel i.e.S. ohne Kfz- und Brennstoffhandel, inkl. Lebensmittelhandwerk und
Apotheken

nach BBE K&ln 2005 fur den Einzelhandel i.e.S. ohne Kfz- und Brennstoffhandel, inkl. Lebensmittelhandwerk und
Apotheken

Zum kurzfristigen Bedarf werden neben dem Lebensmittelsortiment inkl. Lebensmittelhandwerk die Sortimente
Gesundheit- und Kérperpflege sowie Schreibwaren / Papier / Bicher gezéhlt.
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Werne

Kaufkraft- Anteil
Warengruppe potenzial in %
in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 57,9 36
Gesundheits- und Kérperpflege 10,5 7
Schreibwaren/Papier/Bucher 6,2 4
Kurzfristiger Bedarfsbereich 74,6 47
Bekleidung / Wésche 16,3 10
Schuhe / Lederwaren 3,5 2
Sportartikel / Fahrrader / Camping |2,8 2
Spielwaren / Hobby / Basteln 3,3 2
Hausrat / Glas / Porzellan 2,6 2
Unterhaltungselektronik / Telekom. | 10,3 6
Uhren / Schmuck 1,7 1
Foto /Optik 3,6 2
Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche |2,1 1
Bettwaren, Haus-, Tischwésche 2,0 1
Mébel 9,6 6
Bau- und Gartenmarktsortiment 20,2 13
Elektrogerate / Leuchten 4,3 3
Sonstiges 1,9 1
Gesamt 158,8 100

Quelle: BBE, Kéln 2005

Die Verbrauchsausgaben pro Warengruppe sind dabei sehr unterschiedlich, wobei der
Bereich Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel mit rund 57,9 Mio. Euro bzw. 36 %
am gesamten einzelhandelsrelevanten Potenzial den héchsten Einzelanteil bildet. Erst mit
deutlichem Abstand folgen das Bau- und Gartenmarktsortiment sowie die Warengruppe
Bekleidung. Weitere, monetér bedeutsame Warengruppen sind Mébel und Unterhal-

tungselektronik.

Mit Blick auf die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Ausgangslage in Werne gilt es an
dieser Stelle die Kaufkraftbindungen und -abflisse unter monetédren Gesichtspunkten zu
betrachten. Insbesondere lasst sich anhand dieser Werte ablesen, in welchem Umfang die

Kaufkraft der Werner Birger vom Einzelhandel in Werne gebunden werden kann.
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Abbildung 4: Monetédre Kaufkraftbindungen und -abflisse (in Mio. Euro)
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Quelle: Haushaltsbefragung Werne, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dormund 02/05,
BBE, Kéln 2005

Die héchsten monetdren Kautkraftabflusse sind in den Warengruppen Bekleidung/Textil
sowie Mobel zu verzeichnen. Ebenfalls bedeutsame Abflisse sind daneben in der Waren-

gruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie bei Unterhaltungselektronik feststellbar.

Als Konkurrenzstandorte des Werner Einzelhandels sind insbesondere das Oberzentrum
Dortmund sowie die Mittelzentren Hamm, Linen und Minster zu nennen. Als wesentli-
cher Konkurrenzstandort fior den Lebensmitteleinzelhandel ist das stdlich gelegene Mittel-

zentrum Bergkamen, dabei insbesondere Bergkamen-Rinthe, festzuhalten.

5.5.2 Umsatze und Zentralitat des Werner Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels kann
der generierte Umsatz der ortsanséassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den ZuflUssen von auflerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die ein-

zelhandelsrelevante Zentralitét herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden nicht nur Verkaufsfléchen pro Waren-
gruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, vielmehr wird die kon-
krete Situation vor Ort mit beriUcksichtigt. Dies erfolgt Uber durchschnittliche Fléchenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie die Berucksichtigung der detaillierten Angebots-

strukturen in Werne. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fur die
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einzelnen Warengruppen daraus folgende branchenspezifische Umsétze in Werne. Dabei
wurden z.T. Aggregationen vorgenommen, um eine Kompatibilitdt mit den Angaben der
BBE zu erzielen. Insgesamt setzt der Werner Einzelhandel ca. 134 Mio. Euro um.
Das Sortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel tréigt mit rund 50 Mio.
Euro und ca. 37 % des gesamtistddtischen Umsatzes wesentlich zur Leistungsfahigkeit des

Werner Einzelhandels bei.

Tabelle 10: Umsétze und Zentralitéiten des Werner Einzelhandels, branchenspezifisch

Umsatz Kaufkraft- Zentralitat
Warengruppe potenzial
in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 49,9 57,9 86,2
Gesundheits- und Kérperpflege 11,3 10,5 107,8
Schreibwaren/Papier/Bucher 4,3 6,2 69,8
Kurzfristiger Bedarfsbereich 65,5 74,6 87,8
Bekleidung / Wésche 15,7 16,3 96,2
Schuhe / Lederwaren 3,5 3,5 100,4
Sportartikel / Fahrréder / Camping |2,7 2,8 94,9
Spielwaren / Hobby / Basteln 3,4 3,3 102,5
Hausrat / Glas / Porzellan 3,4 2,6 132,9
Unterhaltungselektronik / Telekom. | 3,0 10,3 29,5
Uhren / Schmuck 2,1 1,7 124,5
Foto /Optik 2,6 3,6 71,4
Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche | 1,8 2,1 84,8
Bettwaren, Haus-, Tischwésche 0,7 2,0 33,5
Mébel 5,3 9,6 55,1
Bau- und Gartenmarkisortiment 19,3 20,2 95,3
Elektrogerdate / Leuchten 3,3 4,3 76,1
Sonstiges 2,2 1,9 114,3
Gesamt 134,4 158,8 84,6

Quelle: Eigene Berechnungen

Stellt man den ermittelten Umsatz dem auf Grundlage der BBE-Kennziffern ermittelten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegeniber (rund 158,8 Mio. Euro) ergibt sich
daraus die Zentralitét von 85 Uber alle Warengruppen, d.h. der Einzelhandel in Werne
besitzt nur eine unterdurchschnittliche Versorgungsbedeutung Uber die Stadtgrenzen hin-
aus. Dies ist u.a. in der intensiven Wettbewerbssituation mit Handelsstandorten in der
Nachbarschaft zu Werne begrindet, weist daneben jedoch auch auf Schwéchen im An-

gebot hin.
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Die ,Zentralitatskennziffer” in der Warengruppe Lebensmittel belegt mit einem Wert deut-
lich unter 100, dass gewisse Defizite in der Versorgungsstruktur vorhanden sind. Zudem

sind nur geringe Kaufkraftzuflisse von auferhalb des Stadtgebietes feststellbar.

In den weiteren Warengruppen zeigt sich ein differenziertes Bild. Zentralitétswerte zent-
renprégender Sortimente, die zum Teil Gber 100 liegen, weisen auf eine starke Ausstrah-
lungskraft des Werner Einzelhandels auf sein Umland hin. Diese positive Aufstellung des
Einzelhandels ist insbesondere bei den Warengruppen Hausrat / Glas / Porzellan sowie
Uhren / Schmuck sowie Schuhe / Lederwaren feststellbar. In den Gbrigen Warengruppen
des kurz- bis langfristigen Bedarfsbereiches liegen die Zentralitdten dagegen Uberwie-
gend deutlich unter 100. Diese Werte sind insbesondere vor den Hintergrund des starken
Wettbewerbes in der Region und mit Blick auf Stédte vergleichbarer Gréfienordnung (vgl.

Tabelle 11 ) nicht ungewéhnlich, belegen jedoch einen dringenden Handlungsbedarf.

Tabelle 11: Zentralitaten im Vergleich

Warengruppe Werne Rheinberg Rietberg
(31.800 EW) (32.752 EW) (30.141 EW)

Nahrungs- und Genussmittel 86 97 99
Gesundheits- und Kérperpflege 108 60 85
Schreibwaren/Papier/Biucher 70 46 82
Kurzfristiger Bedarfsbereich 88 86 88
Bekleidung / Wasche 96 42 42
Schuhe / Lederwaren 100 45 72
Sportartikel / Fahrréder / Camping 95 72 125
Spielwaren / Hobby / Basteln 103 74 38
Hausrat / Glas / Porzellan 133 123 137
Unterhaltungselekironik / Telekom. 30 39 28
Uhren / Schmuck 125 36 60
Foto /Optik 71 49 86
Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche 85 36 112
Bettwaren, Haus-, Tischwdsche 34 59 51
Mébel 55 124 117
Bau- und Gartenmarktsortiment 95 85 66
Elektrogerdte / Leuchten 76 20 112
Sonstiges 114 153 176
Gesamt 85 77 84

Quelle: Einzelhandelsgutachten fir die Stédte Rheinberg und Rietberg, 2005
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5.5.3 Die Sichtweise der Kunden

Uber die Einkaufsorientierung der Bewohner von Werne hinaus (vgl. Kapitel 5.5.1) sind

weitere Aspekte der Nachfrage untersucht worden.

Auf die Frage nach der Einschétzung der Einkaufssituation in Werne ergab sich ein auf
den ersten Blick erfreuliches Ergebnis. Uber zwei Drittel der Befragten schétzen die Ein-
kaufssituation Uberwiegend positiv ein. Betrachtet man jedoch die Wohnorte der Befrag-
ten, wird ein deutlicher Unterschied zwischen der Kernstadt und Stockum deutlich. Wéh-
rend 90 % der Werner zufrieden sind, sind 49 % der Stockumer mit der Einkaufssituation
unzufrieden. Dies ist vor dem Hintergrund der strukturellen Verénderung des Einzelhan-

dels in Stockum nicht weiter erstaunlich'.

Als die funf héufigsten Grinde fur ihre Einschétzung nennen die Befragten:

positiv negativ

= grof3e Auswahl = woanders mehr Auswahl

- ut zu erreichen ot
9 - woanders billiger

- gute Qualitdt des Ange-
bots

= woanders mehr Einkaufs-
atmosphére

- preisgUnstiges Angebot L
d - einseitiges Angebot

: gute Parkmdglichkeiten - woanders bessere Quali-

tat des Angebots

Quelle: Haushaltsbefragung Werne, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dormund 02/05

Die Top Funf der Grinde zeigt ein ambivalentes Meinungsbild auf. Die Mehrzahl der Ar-
gumente werden als Positiv- und Negativnennung benannt. Dies ist ein durchaus Ubliches
Bild, da die Einschétzung subjektivierend vorgenommen wird. Nach Abzug der gegensatz-
lichen Nennungen bleibt abschlieBend festzustellen, dass die gute Erreichbarkeit kombi-
niert mit den guten Parkméglichkeiten in Werne ein echter Pluspunkt ist, wohingegen die

Einkaufsatmosphdre in Werne bemdngelt wird.

In einer weiteren Frage wurde ermittelt, welche Betriebsformen im Lebensmitteleinzel-
handel vermisst werden. Hierbei wurde die positive Bewertung der Einkaufssituation

nochmals unterstrichen, da gesamtstédtisch nur jeder 4. Befragte Defizite im Angebot

B Vgl. Kapitel 5.3.1
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sieht. In Stockum fUhrten 47 % der Befragten bestimmte Angebote als fehlend an. Bezo-

gen auf die Nennung der vermissten Betriebsformen ergab sich folgende Verteilung:

Abbildung 5: Vermissen Sie bestimmte Betriebsformen im Lebensmittelangebot in Werne? Wenn ja, welche?

Supermarkt
29%

Fachgeschaft
25%

SB-Warenhaus
8%

Bioladen A Lebensmittel-
6% 'o ) discounter
3% 28%
Landhandel

1%

Quelle: Haushaltsbefragung Werne, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund 02/05

Gesamtstdédtisch ist eine Gleichverteilung der vermissten Betriebsformen feststellbar. Dies
belegt wiederum, dass keine Betriebsform ganz offensichtlich fehlt. Unterschiede ergeben
sich bei den Wunschen der Befragten in den beiden Siedlungsbereichen. In Stockum ver-
missen 57 % einen Supermarkt, in Werne favorisieren dagegen 32% der Befragten einen

Discounter als ergénzenden Angebotsbaustein.
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Abbildung 6: Wenn Sie 100 Euro fir einen Lebensmitteleinkauf zur Verfigung haben, wie verteilen sich lhre
Ausgaben Gblicherweise auf die verschiedenen Geschdéftsformen?

Lebensmittel-
discounter
34 €

Supermarkt
34 €

Bio- und
Landhandel
3€

SB-Warenhaus
3€ Fachgeschaft

26 €

Quelle:  Haushaltsbefragung Werne, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund 02/05

Die Ausgabenverteilung beim Lebensmitteleinkauf wurde in einem weiteren Schritt ermit-
telt. Die Ergebnisse belegen eine gute Verteilung der Ausgaben auf die wichtigsten Ange-
botsformen Supermarkt, Lebensmitteldiscounter und Fachgeschdéft. Dies unterstreicht den
ausgewogenen Mix der Betriebsformen in Werne. Diesmal gibt es keine Unterschiede zwi-
schen den beiden Siedlungsbereichen. Aufféllig ist der geringe Ausgabenbetrag bei der
Kategorie SB-Warenhaus, unter die insbesondere das Einkaufszentrum Gréblinghoff fallt.
Dies deckt eine gewisse Unschérfe auf und belegt die kundenseitige Schwierigkeit einer

Differenzierung zwischen einem klassischen Supermarkt und einem SB-Warenhaus.

Nach Meinung der Befragten sind folgende Aspekte wesentliche Entscheidungskriterien

bei der Wahl eines Lebensmittelanbieters:

gutes Frischeangebot
gute Qualitat
preisgUnstiges Angebot
grofie Auswahl

Markenprodukte
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Um neben der speziellen Situation des Lebensmittelseinzelhandels eine generelle Ein-
schatzung des Einzelhandelsstandortes Wernes vornehmen zu kénnen, wurden die Be-

fragten auf Mangel im generellen Einzelhandelsangebot angesprochen.

Abbildung 7: Welche Einzelhandelsangebote (abgesehen vom Bereich Lebensmittel)
vermissen Sie in Werne?

Ich vermisse nichts

Bekleidung/ Textilien

Gesundheits- undKérperpflegeartikel

Unterhaltungselektronik

Sonstige

Quelle: Haushaltsbefragung Werne, mcs GmbH im Auftrag von Junker und Kruse, Dortmund 02/05

Wiederum wird ein grundsatzlich positives Fazit der Einzelhandelssituation in Werne ge-
zogen. Fast die Halfte aller Werner ist mit dem Einzelhandel in der Stadt zufrieden. Die
deutlichste Schwéache im Angebot sehen die Befragten mit einem Viertel der Nennungen
in der Warengruppe Bekleidung. Dies wird auch durch die Bindungsquoten belegt. Davon
deutlich abgesetzt werden auch Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Unterhal-

tungselektronik vermisst.

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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6 Entwicklungspotenziale und -szenarien

Vor allem fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich
der Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Ab-
schatzung mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Eine wesentliche
Grundlage hierfir ist die Ermittlung der in Werne bestehenden, zusatzlich absatzwirt-
schaftlich tragféhigen Verkaufsfléchenspielrdume und dabei insbesondere der quantitati-
ven Entwicklungspotenziale im Bereich der Warengruppe Lebensmittel. Sie stellen ein
Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus den Kapiteln
4 und 5 und des mithilfe der Szenariotechnik entwickelten rdumlichen Leitbildes, das
Grundlage fur die abschlielende Formulierung der zukunftigen Entwicklungsperspektiven

in Werne ist (vgl. Kapitel 7), dar.

6.1 Prognose der Verkaufsflachenpotenziale

Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale dient grundsatzlich der rechnerischen Ori-
entierung des, in der mittelfristigen Prognose bis 2010 bzw. in der langfristigen Prognose
bis 2015, voraussichtlichen Verkaufsflachenbedarfs in der Warengruppe Lebensmittel in
Werne. Dabei wird davon ausgegangen, dass in den néchsten 10 Jahren Kaufkraft- und
Umsatzverénderungen eintreten werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrage-
seitig Auswirkungen auf die erforderliche Verkaufsfléche haben werden, was wiederum

auf unterschiedliche Kriterien zurickzufihren ist.

Auf die Prognose des Verkaufsflachenbedarfs wirken somit eine Reihe von Faktoren ein,
for die entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbeson-
dere sind dabei folgende Kriterien besonders zu bericksichtigen:

Gegenwirtige Angebots- und Nachfragesituation

Bevélkerungsentwicklung

Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern

Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Naturliche Verkaufsfléchenentwicklung

Fléchenproduktivitaten
Bei der Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Verkaufsflachenbedarfes
ist folgendes zu berucksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen
sich weitestgehend und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass die Prognose

der Verkaufsflachenpotenziale sich GUberwiegend aus einer Nachfrageentwicklung ablei-

tet, gleichwohl durch die Angebotsentwicklung unter spezifischen Voraussetzungen aber
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auch zusétzlicher Verkaufsflachenbedarf entstehen kann. Das bedeutet schlief3lich, dass
zur Prognose des zukunftigen Verkaufsfléchenbedarfs auf eine Verbindung von Status-

Quo-Werten und von Zielgréf3en — angebots- wie nachfrageseitig - zurickgegriffen wird.
Die einzelnen Kriterien der Verkaufsfldchenprognose stellen sich wie folgt dar:

Die Bevélkerungsentwicklung in Werne wird im Hinblick auf den Prognosezeitraum als
stagnierend angenommen. Basierend auf der gemeindescharfen Bevélkerungsprognose
for den Kreis Unna 2001-2016 ist von einer leichten Zunahme bis 2010 aufgrund eines
leicht positiven Wanderungssaldos auszugehen, die in den darauffolgenden funf Jahren
durch einen verstarkten Bevolkerungsrickgang abgemildert wird. Insgesamt bleibt das
Bevélkerungsniveau somit gleich. Die gesamtstddtische Quote fur die Bevolkerungsent-
wicklung wurde im Rahmen der Prognoserechnung auf die beiden Siedlungsbereiche
Ubertragen. Die rechnerischen Werte fir die Bevolkerungsentwicklung sind in der folgen-
den Tabelle dargestellt:

Tabelle 12: Bevélkerungsentwicklung Werne bis 2010 bzw. 2015

Einwohner
2004 2010 2015
Kernstadt Werne 27.173 27.309 27.036
Ortsteil Stockum 4.627 4.650 4.604
Werne gesamt 31.800 31.959 31.639
Quelle: Stadt Werne Stand 31.12.2004, Kreis Unna: Bevélkerungsprognose fur den Kreis Unna

2001-2016

Es bleibt festzuhalten, dass gerade hinsichtlich einer Optimierung der Nahversorgungssi-
tuation fir den Ortsteil Stockum die Mantelbevélkerung an der untersten Schwelle fur

einen absatzwirtschaftlich tragfdhigen gréfieren Lebensmittelmarkt liegt.

Der Umsatz im Werner Einzelhandel (Lebensmittel) wird in Abhangigkeit der Entwicklun-
gen einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Fla-

chenproduktivitéten leicht ansteigen.

Entsprechend des leichten Rickgangs der Gesamtbevélkerung wird sich auch das lokale
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial von ca. 158,8 Mio. Euro auf 154,4 bzw.
152,8 Mio. Euro (ca. 57,9 Mio. Euro auf 57,5 bzw. 57,0 Mio. Euro) verringern.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélke-
rung im Bereich der Grundversorgung eine idealtypische einzelhandelsrelevante Ziel-
zentralitét von 100 % (= 100 % Bindungsquote) angenommen. Diesen Annahmen lie-
gen Uberlegungen zur stérkeren Eigenbindung der Kaufkraft aufgrund einer besseren

quantitativen und auch qualitativen Ausstattung zugrunde.
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Fur die Warengruppen des mittel- bis langfristigen Bedarfes werden — angepasst an die
heute feststellbaren Zentralitaten — Zielzentralitéten in einer Spanne von 80 bis 120
% angenommen. Hierbei wird der mittelzentralen Versorgungsbedeutung der Stadt eben-
so Rechnung getragen wie den im Vergleich von Stadten Ghnlicher Gréfie und Versor-

gungsbedeutung Ublicherweise realisierbaren Kautkraftabschépfungsquoten.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass der prognostizierte Verkaufsflaéchenbedarf
rechnerisch ermittelte Verkaufsfldchen darstellt, die einen , Orientierungscharakter” besit-
zen. Das bedeutet, sowohl aus einzelbetrieblicher Sicht von beispielweise potenziellen
Investoren oder Einzelhdndlern als auch aus gesamtstandortbezogener und stadtentwick-
lungspolitischer Perspektive (sog. volkswirtschaftliche Sichtweise) kénnen diese Werte als
6konomisch nicht tragféhig erscheinen. Diesen Anspruch sollen und kénnen diese Werte
allerdings von vornherein auch nicht erfillen. Denn erst durch die Abwéigung der er-
mittelten Verkaufsflaéchenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der po-

tenziellen Verkaufsflache eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und —konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsfléchenpo-
tenzials)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfdhigkeit und stédtebauliche Vertréaglichkeit
dieser (zukinftigen) Verkaufsflache(n) abgeschatzt werden. So bleibt auflerdem bereits an
dieser Stelle festzuhalten, dass bei einer kurzfristigen und einmaligen Realisierung des
prognostizierten Verkaufsfladchenbedarfs nicht auszuschlief3en ist, dass es durch die zu-
satzliche Konkurrenz zu spirbaren Umsatzumverteilungen und in deren Folge zur Ver-
drdngung bestehender Einzelhandelseinrichtungen kommen kann. Dies ist aber wieder-
um abhdngig von Art, Lage und Umfang der zusétzlichen Konkurrenz. Daneben sind ei-
ner zigellos Uber die ermittelten Potenziale hinausgehenden Ausweitung der Verkaufsfla-
chen Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten
Mafle und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden dariUber hinaus Ein-
zelhandelsvorhaben realisiert, fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdréan-
gung bestehender Betriebe; jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies
trifft insbesondere auf den hier im Fokus der Betrachtung stehenden Lebensmittelbereich
zu. Schlief3lich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachge-
fragt, so dass sich eine Uberversorgung somit auch vorrangig auf die entsprechenden
(Wohn-)siedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten zentraler
Geschéftsbereiche bzw. der Nahversorgungsstandorte sowie zu negativen stddtebaulichen

Auswirkungen kommen. Im Umkehrschluss kénnen Vorhaben an innerstddtischen bzw.
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stadtebaulich sinnvollen Standorten aber auch zu einer Schwéachung stdadtebaulich nicht-
integrierter Standorte beitragen und dem Ziel einer geordneten und nachhaltigen Stadt-

entwicklung Vorschub leisten.

Bereits diese Erlduterungen zeigen die Vielschichtigkeit der Prognose der Verkaufsflé-
chenpotenziale auf und legen nahe, dass die Einordnung der Berechnungswerte in einen

stédtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Fur die Stadt Werne ergeben sich fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
rechnerisch Fldchenpotenziale in einer Gesamthéhe von rund 1.900 bis 2.200 m2 Ver-
kaufsflache.

Tabelle 13: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale Lebensmittel, ortsteilspezifisch

Flédchenspielrdume
nach Abzug der
2010 2015 Flachen im NVZ BHF
Kernstadt Werne 1.300 1.500 200
Ortsteil Stockum 600 700 700
Werne gesamt 1.900 2.200 900

Quelle: Eigene Berechnungen

Im Bereich der grundversorgungsrelevanten Sortimentsgruppe Lebensmittel erge-
ben sich gesamtstédtische Verkaufsflachenpotenziale. In der Kernstadt Werne flief3t ein
Grof3teil der ermittelten Potenziale in das neue Nahversorgungszentrum am Bahnhof.?°
Der Schaffung zusatzlicher Lebensmittelverkaufsfléchen sind somit, auch vor dem Hinter-
grund der bereits zufriedenstellenden Gesamtausstattung pro Einwohner, Grenzen ge-
setzt. Die Flachenspielrdume in Stockum kénnen zur Attraktivierung der aktuell nicht zu-

friedenstellenden Angebotssituation herangezogen werden.

In diesem Zusammenhang ist es von Bedeutung, die Verkaufsfléchenpotenziale vor allem
im unmittelbaren Kontext der bestehenden Geschdéftsbereiche bzw. an optimalen Nahver-
sorgungsstandorten umzusetzen, um eine Zersplitterung der Handelsstrukturen im Wer-
ner Stadtgebiet — beispielsweise durch die Offnung neuer, nicht-integrierter Standorte -
zu vermeiden und die (noch) bestehenden, gewachsenen Zentren zu stérken. So kénnen
durch die Schaffung einer erhéhten quantitativen und qualitativen Verkaufsfléchendichte
bzw. Angebotsarrondierung die Attraktivitét einzelner Handelsstandorte (entsprechend
ihrer Versorgungsfunktion) herbeigefthrt bzw. erh6ht werden und die wohnungsnahe

Grundversorgung verbessert werden.

20 pgs Nahversorgungszentrum setzt sich aus einem Lebensmitteldiscounter Aldi (800 m2), einem Getrankemarkt (570 m?),
einem Schlecker (210 m?2) sowie einer Béackerei (60 m2) zusammen. Im Lebensmittelbereich ergibt sich somit rund 1.300
m?2 Verkaufsfléche, bereinigt um die Nonfood-Verkaufsflédchen.
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Fur die weiteren grundversorgungsrelevanten sowie mittel- bis langfristigen Warengrup-

pen gelten diese Ausfihrungen ebenso. Die Tabelle 13 liefert einen Uberblick Gber die

Verkaufsflachenpotenziale der Gbrigen Warengruppen. Die Ergebnisse werden zusam-

mengefasst fir den langfristigen Zeitraum bis 2015 dargestellt, da die fur die betrachte-

ten Prognosezeitrdume ermittelten Verkaufsflachenpotenziale nur marginal voneinander

abweichen.

Tabelle 14: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale differenziert nach Warengruppen

Warengruppe Fladchenspielrdume bis 2015
Gesundheits- und Kérperpflege ---
Schreibwaren / Papier / Bicher 400
Bekleidung / Wasche 550 - 600
Schuhe / Lederwaren 130 - 150
Sportartikel / Fahrréder / Camping 170 - 190
Spielwaren / Hobby / Basteln 185 - 195
Hausrat / Glas / Porzellan ---
Unterhaltungselektronik / Telekom. 1.150-1.170
Uhren / Schmuck ---

Foto / Optik 175 -180
Wohneinrichtungsbedarf, Teppiche ---
Bettwaren, Haus- und Tischwésche 325 - 335
Mébel 1.400-1.450
Bau- und Gartenmarktsortiment ---
Elektrogerdte / Leuchten ---
Sonstiges ---

Quelle: Eigene Berechnungen

Die Berechnung ergibt fur eine Vielzahl von Warengruppen Verkaufsfldchenpotenziale.
Sehr positiv hervorzuheben sind die zusétzlich absatzwirtschaftlich tragféhigen Zusatzbe-
darfe in den innenstadtrelevanten Branchen Bekleidung / Wésche sowie Unterhaltungs-
elektronik. Hier sind nennenswerte Erweiterungen im Angebot moéglich. Zu beachten ist,
dass der Verkaufsflachenzusatzbedarf for die Warengruppe Schreibwaren / Papier / Bo-
cher sich im Wesentlichen auf das Sortiment Biucher bezieht. Quantitativ hohe Potenziale
sind auch fir die Warengruppe Mébel feststellbar. Die ermittelte zuséatzlich Verkaufsfléche
in diesem Bereich reicht jedoch nicht fir eine Neuansiedlung eines entsprechenden An-
bieters aus, hierbei kann es sich gegebenenfalls nur um Arrondierungsfléchen handeln.
Eine detaillierte raumliche Zuteilung der ermittelten Verkaufsfléchenpotenziale wird im
Rahmen des Entwicklungsleitbildes for das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit

Schwerpunkt Nahversorgung (vgl. Kapitel 7) vorgenommen.

52



6.2 Szenarien zur Entwicklung der Nahversorgung

Welche Entwicklung die Stadt Werne in puncto Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
und insbesondere im Hinblick auf die Nahversorgungsstruktur nehmen wird, héngt — ne-
ben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvorstellungen — von dem ,Schéarfegrad”
der Anwendung des stddtebaulichen und baurechtlichen Instrumentariums ab. Die fol-
genden Szenarien sollen die Bandbreite der méglichen Entwicklungsoptionen mit Blick auf
die festgestellte Zentrenstruktur aufzeigen. Sie legen zundchst einen Fokus auf die per-
spektivische Nahversorgung, bevor in einem anschlie3enden Schritt der Brickenschlag
zur Einzelhandelsentwicklung insgesamt vorgenommen wird. Es sei an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass Szenarien bewusst Uberzeichnete Denkmodelle sind, die auf Grund
getroffener Annahmen zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung denk-
bare Entwicklungsperspektiven darstellen und somit eine hilfreiche Grundlage zur Erstel-

lung eines einzelhandelsrelevanten Leitbildes bilden.

Szenario 1: ,Freies Spiel der Krafte”

Das Szenario ,Freies Spiel der Krafte” geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspoli-
tik aus. Abweichend von dem bisherigen Stadtentwicklungsleitbild in Werne wird dem
Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte nachgegeben. Ansied-
lungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen finden ohne ein Gbergeordnetes Steu-
erungsleitbild statt. In der Folge entstehen eine Vielzahl von neuen Handelsstandorten,
welche die bisherige Zentrenhierachie infrage stellen. Umsatzumverteilungen und ver-
schérfter Verdrdngungswettbewerb in der eigenen Stadt schwédchen zunehmend stéadte-
baulich integrierte Lagen. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind nicht auszuschlie-
f3en. Betriebsaufgaben sind eine mégliche Folge und nicht zuletzt auch die Problematik

der Folgenutzung an verlassenen Standorten.

Konkret for Werne bedeutet dies eine Zunahme der autokundenorientierten Lagen. Insbe-
sondere der Fachmarktstandort Hansaring wird deutlich ausgebaut. Neben der Verlage-
rung von Plus aus dem Hauptgeschdaftsbereich an diesen Standort bekunden weitere Dis-
counter und ein SB-Warenhaus ihr Interesse. Der Angebotsausbau verstarkt die Dominanz
des Fachmarktstandortes gegeniber integrierten nahversorgungsrelevanten Versorgungs-
standorten. Bestehende, gewachsene Versorgungsstrukturen sind geféhrdet und verlieren
weiter an Attraktivitat. Als positiver Effekt wird eine verstdrkte Ausstrahlung des Fach-
marktstandortes erzielt, durch die momentan abflieflende Kaufkraft in Werne neu gebun-
den werden kann. Auch an anderen aus Betreibersicht gunstigen Standorten, wie z.B.
entlang der B 54 oder im Gewerbegebiet Wahrbrink werden zentrenrelevante Angebote
etabliert, deren Ansiedlung in der Folge die Funktionsfahigkeit des Werner Hauptge-

schdftsbereiches zunehmend schwdchen.
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Die Akteure aus Politik und Verwaltung wenden sich somit von bestehenden Planungs-
konzeptionen ab. Die bestehenden Planungen zur Stadtentwicklung, insbesondere zur
Innenstadtentwicklung werden konterkariert. Politik und Stadtplanung machen sich zum

JInvestorenspielball” - reagieren nur noch auf Impulse von auflen anstatt zu agieren.

Aus rechtlicher Sicht ist hervorzuheben, dass die Kommune ihre Planungshoheit weitge-
hend aufgibt. Allein baurechtliche Eingriffe sind méglich, sodass regionale Klagen auf-
grund negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbarkommunen zu erwarten

sind.

Karte 7: Szenario 1 ,Freies Spiel der Krafte”
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Szenario 2: ,Zentralisierung der Grundversorgung”
Im Szenario ,Zentralisierung der Grundversorgung” wird aufgezeigt, wie sich eine Kon-
zentration des nahversorgungsrelevanten Angebotes in der Innenstadt auf die bestehende

Handelsstruktur der Stadt auswirken wirde.

Getreu der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung, den Werner Hauptgeschéftsbereich
als Hauptansiedlungsstandort der Stadt zu stérken, und bestérkt durch den Erfolg der in-
tegrierten Ansiedlung des Einkaufszentrums Gréblinghoff werden Ansiedlungsanfragen im

Bereich Lebensmittel gezielt auf die Innenstadt gelenkt. Durch eine konsequente, jedoch
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einseitige Anwendung des Steuerungsinstrumentariums wird eine hohe Planungssicher-
heit fUr potenzielle Investoren erreicht. Somit wird die Stdrkung der Werner Stadtmitte
initiiert, die aber zu Lasten der Gbrigen gesamtstadtischen Handelsstruktur und insbeson-
dere der wohnungsnahen Grundversorgung umgesetzt wird. Da die aufgezeigten Ver-
kaufsflachenspielrdume komplett in der Innenstadt verwirklicht werden, findet kein weite-
rer Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung im Ubrigen Stadtgebiet von Werne
statt. Festgestellte Angebotslicken bzw. -defizite wie z.B. in Stockum bleiben bestehen
und werden durch die Dominanz der Lebensmittelbetriebe in der Innenstadt weiter ver-
scharft. Potenzielle Folgewirkung wire eine erhéhte Ausstrahlungskraft der Innenstadt bei
gleichzeitigem ,Einfrieren” bestehender Versorgungsstandorte sowie der Akzeptanz einer

Unterversorgung im Ortsteil Stockum, die zu weiteren Kaufkraftabflissen fUhrt.

Karte 8: Szenario 2 ,Zentralisierung der Grundversorgung”

\
\
EEETS Horst -
e B 54 "
N
N\

r—=-

.

Stocku -

| "

§Bhve(sorguniizs
ve‘sd'rgungszenirum

INy

- ot

Konzentration der
Grundversorgung

Schwiichung bestehender
Versorgungsstandorte

- Erhshte Ausstrahlungskraft

\ 4 Potenzialflachen im ibrigen
e/ 4 Stadtgebiet bleiben ung

5
[i - Erhéhte Kaufkraftabflisse
e

Quelle: Eigene Darstellung

Szenario 3: ,,Funktionale Gliederung”

Das Szenario ,Funktionale Gliederung” geht von einer méglichst idealtypischen rédumli-
chen Verteilung der Nahversorgungsstandorte, d.h. der Bereitstellung eines méglichst
feinmaschigen Grundversorgungsnetzes im Stadtgebiet aus. Im Sinne einer klaren Funkti-

onszuteilung einzelner Standorte werden Einzelhandelsanfragen durch konsequente An-
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wendung des baurechtlichen Instrumentariums gezielt an die stadtebaulich und funktional

sinnvollen Standorte gelenkt.

Fir Werne bedeutet dies ein Aufgreifen der bestehenden Zentrenhierachie mit dem
Hauptgeschéftsbereich als Hauptansiedlungsstandort for sémtliche Formen von Einzel-
handel, den Nahversorgungszentren am Bahnhof und in Stockum als Nebenzentren und
einigen solitdren Versorgungsspots als Ergénzung des Lebensmittelangebotes der Han-
delsschwerpunkte. Der Fachmarkistandort Hansaring konzentriert sein Angebot in diesem
Rahmen auf nicht-zentrenrelevante Giter der langfristigen Bedarfsstufe. Das nahversor-
gungsrelevante Angebot bleibt bestehen, wird aber hier nicht weiter ausgebaut. Alle
Standorte werden zukinftig geméaf3 ihrer Versorgungsfunktion gesichert bzw. ausgebaut.
Dabei ist eine Arbeitsteilung der — vor allem auch integrierten und nicht integrierten -
Standorte untereinander anzustreben. Somit wird ein positives Signal nach innen wie
nach aufien gesetzt. Grundsétzlich steht das gesamtstadtische Wohl im Vordergrund, Ein-

zelinteressen werden der Stadtentwicklung untergeordnet.

Dabei finden quantitative Ausweitungen der Lebensmittelverkaufsflache unter Berucksich-
tigung der absatzwirtschaftlichen Spielréume und der hierarchischen Versorgungsstruktur
statt. Strukturelle Verbesserungen, wie beispielsweise die Anpassung von Verkaufsfldchen
oder die SchlieBung von Versorgungslicken, stehen im Vordergrund. Positiver Impuls in

diesem Zusammenhang ist, dass das Ansiedlungs- und Investitionsinteresse erhalten
bleibt.

Im Hinblick auf die Stdrkung der Innenstadt spielen in Werne insbesondere die Anpas-
sung von Betriebsgréfien (Plus, Auf dem Berg) zur Stdrkung der Struktur eine Rolle.
Daneben muss eine strikte Einsetzung der bauplanungsrechtlichen Instrumente den weite-
ren Ausbau des Fachmarkstandortes im Bereich der Grundversorgung eindémmen.
SchlieBllich ist eine Angebotsoptimierung in Stockum anzustreben, um das raumliche Un-

gleichgewicht nicht weiter zu verstarken.

Durch die Ausschépfung umfangreicher Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten im Rahmen
des Baurechts und der Stadtentwicklungsplanung wird eine hohe Rechtssicherheit erlangt,

die auch in kommunalen und regionalen Streitféllen eine gute Rechtsposition bietet.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Karte 9: Szenario 3 ,,Funktionale Gliederung”
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Zusammenfassung

Abschliefiend muss noch einmal festgehalten werden, dass die drei Szenarien zur Ent-
wicklung der Nahversorgung bewusst Gberzeichnet sind. Wahrend die Szenarien | und Il
extremere Varianten der kinftigen Handelsentwicklung darstellen, die mit gravierenden
Auswirkungen auf die bestehende Nahversorgungsstruktur verbunden sind, stellt das Sze-
nario lll eine geméfligtere Variante, basierend auf den bestehenden Strukturen, dar. Ins-

gesamt kénnen die drei Szenarien wie folgt bewertet werden:
Szenario 1 ,Freies Spiel der Kréafte”:

Da Politik und Verwaltung ihre Planungsaufgabe aufgeben bzw. reaktiv und damit nur
investorenorientiert agieren, werden sie zum Investorenspielball. Von diesem Szenario ist
demnach nur eine sehr einseitige Akzeptanz von Seiten der Investoren zu erwarten. Fur
alle anderen Akteure fuhrt diese Entwicklungsperspektive zu Verunsicherungen, die Pla-

nungs-, Investitions- und Rechtssicherheit alter und neuer Geschdfisleute geht verloren.

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Szenario 2 , Zentralisierung der Grundversorgung”:

Dieses Szenario stellt ein idealtypisches, einseitig ausgerichtetes Modell dar, in dem eine
»Einzelhandelsverhinderungsplanung” auflerhalb der Innenstadt skizziert wird. Die Ver-
sorgung der Ubrigen Kernstadt und Stockum wird bewusst vernachldssigt, um den Innen-
stadtstandort auszubauen und zu attraktivieren. Folge sind entsprechende Kaufkraftab-
flusse an den Randbereichen. Neben der Feststellung, dass dieses Szenario sehr unflexi-
bel ist, ist eine Realisierung auch vor dem Hintergrund der eingeschrdankten réumlichen
Erweiterungspotenziale in der Innenstadt als unrealistisch zu bewerten und nicht zu emp-

fehlen.
Szenario 3 ,Funktionale Gliederung”:

Vorteil dieses Szenarios ist die Sicherung der Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet
unter Berucksichtigung stadtentwicklungspolitischer und betriebswirtschaftlicher Aspekte.
Nachteilig stellt sich dabei das mégliche ,Verprellen” einzelner Investoren dar. Aufgrund
der BerUcksichtigung bestehender Strukturen und kinftiger gesamtstédtischer Ziele ist
dieses Modell jedoch insgesamt ein dynamisches Szenario, das nicht zuletzt auch auf-
grund seiner hohen Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit als rdumliches Leitbild

zu empfehlen ist.

Auch fur die Entwicklung des Ubrigen Einzelhandels in Werne ist dieses Szenario eine
nutzbare, weil in sich konsequente Grundlage. Es erméglicht eine klare réumliche Zuord-
nungen des Einzelhandels an die Handelsstandorte verschiedener hierarchischer Stufe bei
gleichzeitiger Auslésung von Synergieeffekten am jeweiligen Standort und optimiert pa-
rallel die handelsspezifische Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Standorten. Spe-
ziell die hiermit verbundene rédumliche Entwicklungsstrategie erméglicht eine direkte und
stringente Ansprache von Betreibern und Investoren unter Beibehaltung der Planungsho-
heit.

6.3 Potenzialflachen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume und der Diskussion zukinftig
méglicher Entwicklungsszenarien bildet der Baustein der Potenzialfléchenanalyse eine
weitere Grundlage zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit Schwer-
punkt Nahversorgung fur die Stadt Werne. Hierbei wird untersucht, ob, und wenn ja, wel-
che Bereiche im Stadtgebiet zukunftig fur die FortfGhrung von Handelsnutzungen bzw. fir
neue Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen bzw. wo im Umkehrschluss keine

Einzelhandelsansiedlungen zu befurworten sind.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

In Abstimmung mit dem Planungsamt der Stadt Werne wurden 20 Potenzialflachen aus-
gewdhlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen bzw. auf denen zur Zeit
und auch zukinftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck lastet oder maogli-
cherweise zu erwarten ist. Die Karte 10 liefert eine Ubersicht tber Name und Lage der

betrachteten Potenzialfléchen:

Karte 10: Potenzialflachen im Werner Stadtgebiet

s

Stockum

1. Gewerbegebiet Wahrbrink 8. Nordlich Ackerstrafe 15. Evenkamp, Ostring

2. Ehem. Fa. Steinweg und andere 9. RWE-Gelédnde 16. Gewerbegebiet Brede

3. Sudlich Bellingheide 10. Konrad-Adenauer-Platz 17. Industriegelénde Ost

(,Hohnerhof”)

4. Bahnhofsumfeld, Capeller 11. Fa. Tecklenborg 18. Blumen Wenner
Strafle

5. Ehem. Karosseriebetrieb 12. Holzhandlung Héttke 19. Nahversorgungszentrum
Spermann Stockum

6. Ehem. Mébel Peters / Tewo 13. Sudliche Klécknerstrafie 20. Dahlkamp

7. Sudlich Lohstrafie 14. Zeche Werne

Quelle: Eigene Darstellung

Die Mehrzahl der Potenzialflachen befindet sich in der Kernstadt Werne (1 — 17), in Sto-
ckum finden sich lediglich drei Fléchen (18 - 20).

Neben einer Vielzahl von Einzelgrundsticken werden zum Teil mehrere Fldchen gleicher
Standortwertigkeit zu réumlichen Einheiten zusammengefasst und zusammen hinsichtlich

einer grundversorgungsrelevanten Ansiedlung bewertet.

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Die Analyse der Potenzialflachen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw.

Beantwortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

Lage / Umgebung:
Wo liegt der Standort im Gemeindegebiet und wie ist das Umfeld zu charakterisieren?

Derzeitige Nutzung / Zustand:

Wird die Flaéche momentan schon genutzt (z.B. als Gewerbe, Parkplatz)2 Wie stellt sich
der derzeitige Zustand (vorhandene Gebdude(reste), Altlasten, Topografie, Zuschnitt
etc.) dar und ergeben sich hieraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen:

Besitzt der Standort momentan Anschluss an bestehende Versorgungsbereiche bzw. ist
eine zukUnftige Anbindung realisierbar? Ist die Flache darUber hinaus geeignet, be-
stehende Einrichtungen zu ergénzen?

Lage zu Wohnstandorten:
Ist der Standort in Siedlungsbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hinter-
grund als Nahversorgungsstandort fungieren?

Verkehrliche Rahmenbedingungen:

Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung an den mo-
torisierten Individualverkehr, an den 6ffentlichen Personennahverkehr, Klaren der
Stellplatzfrage)?

Planungsrecht:
Welche Rahmenbedingungen ergeben sich fir die Flachenverfugbarkeit aus den be-
stehenden Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Fléchennutzungsplan etc.)?

Ansiedlungsanfragen:
Liegen fur den Standort bereits Ansiedlungsanfragen vor und wie sind diese einzu-
schatzen?

Stadtebauliche Einordnung:
Kann sich die Fléche in vorhandene stadtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung
einpassen oder stellt sie einen Fremdkérper dar?

Handelspezifische Einordnung:

Inwiefern beeinflusst eine geplante Handelsnutzung unter Bericksichtigung der er-
rechneten Potenziale die bestehenden Handelsstrukturen? Sind Synergien zu erwarten
oder eher negative Auswirkungen?
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6.3.1 Potenzialflachen in Werne

Potenzialfléche 1: Gewerbegebiet Wahrbrink

141518 m

2

3
103319 =

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 1: Gewerbegebiet Wahrbrink

Lage / Umgebung

Lage im Westen der Kernstadt Werne, Gewerbegebiet westlich der
Landwehrstraf3e, zwischen der geplanten Verléngerung der Hermann-
Léns-Straf3e im Norden und der Bahnlinie im Suden

Derzeitige Nutzung / Zustand

Verschiedene bebaute und unbebaute Einzelgrundsticke auf einer Ge-
samtfléche von 716.035 m2, Gberwiegend gewerblich genutzte Fléchen,
z.T. ungenutzte Flachen, momentan ein Einzelhandelsbetrieb im Gewer-
begebiet

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Kein stadtebaulicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innenstadt
gegeben, solitdre Randlage zum zentralen Siedlungsbereich

Lage zu Wohnstandorten

Keine Anbindung an Wohnstandorte gegeben

Verkehrliche Rahmenbedin-
gungen

Anbindung Uber Verkehrsanbindung Wahrbrink und Landwehrstrafie

Planungsrecht

Bebauungsplan 23 B von 1979, kein Ausschluss von Einzelhandel, Be-
schluss zur Anderung des Bebauungsplans

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter, autokundenorientierter Standort ohne Bezug zu
Wohnstandorten oder zentralen Versorgungsstandorten. Im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung keine Eignung fiur zentrenrele-
vanten Einzelhandel.

Handelspezifische Einord-
nung

Durch seine dezentrale Lage ist dieser Standort nicht fir eine Einzelhan-
delsansiedlung geeignet. Synergie- und Kopplungseffekte zur Starkung
des Hauptgeschéftsbereiches sind nicht zu erwarten.

Fazit

Als Nahversorgungsstandort bzw. Standort fir zentrenrelevante Sortimente fur die Kernstadt Werne
ungeeignet. Das Gewerbegebiet Wahrbrink besitzt eine siedlungsrdumliche Randlage ohne Anschluss
an Wohnstandorte und Gbernimmt vor diesem Hintergrund keine Nahversorgungsfunktionen fur die
Werner Bevélkerung. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist dieser Standort, insbesondere fur
strukturprégenden®', grundversorgungs- sowie zentrenrelevanten Einzelhandel, grundsétzlich auszu-

schlief3en.

21

Vergleiche Ausfuhrungen im Kapitel 7.2, Grundsatz 1.
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Potenzialflache 2: Ehem. Fa. Steinweg und andere

103519

=

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 2: Ehem. Fa. Steinweg und andere

Lage / Umgebung

Lage im Westen der Kernstadt Werne, éstlich der Landwehrstraf3e
und der Potenzialfléche 1, zwischen Baaken und Bellingheide, Rand-
lage zu nérdlich angrenzendem Wohngebiet

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Ansammlung von bebauten und unbebauten Grundsticken auf einer
Gesamtflache von 141.516 m?, gréfites Grundstick bildet die ehem.
Fa. Steinweg sowie die éstlich gelegene Freiflache, gewerblich ge-
prégte Nutzungen sowie vereinzelte Wohngebé&ude

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Nicht angeschlossen an zentrale Versorgungsbereiche, solitérer
Standort

Lage zu Wohnstandorten

Besitzt eine rdumliche Randlage zu Wohngebieten im Norden und
Suden

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Anbindung Uber Baaken, Bellingheide und Landwehrstrafie

Planungsrecht

Bebauungsplan 13 A - Bakken, kein Ausschluss von Einzelhandel

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Dezentraler Standort mit fehlender Anbindung an Wohn- bzw. Ein-
zelhandelsstandorte, auf Autokunden ausgerichtet. Eine Anbindung
an zentrale Versorgungsbereiche ist nicht gegeben.

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen ist der Standort

als Nahversorgungsstandort nicht geeignet. Es handelt sich um einen
autokundenorientierten Standort, an dem eine Ansiedlung von zent-

renrelevanten Einzelhandelsbetrieben nicht zu empfehlen ist.

Fazit

Die Potenzialfldche Ehem. Fa. Steinweg und andere kann analog zur Potenzialfléche 1 bewertet
werden. Obwohl im Norden und Suden Anschluss an Wohnstandorte gegeben ist, kann diese Fl&-
chen vor dem Hintergrund der Randlage nur suboptimal Nahversorgungsfunktion tbernehmen.
Diese Potenzialflache ist im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung insbesondere fur struktur-
pragenden, grundversorgungs- sowie zentrenrelevanten Einzelhandel, grundsétzlich auszuschlie-

Ben.
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Potenzialflache 3: Sudlich Bellingheide

2

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialflache 3: Sudlich Bellingheide

Flache im Westen der Kernstadt, sudlich der Strafe Bellingheide,
begrenzt im Sidosten durch die Bahnlinie, Nachbarschaft zu Gewer-
begebiet Wahrbrink und Fa. Steinweg, vereinzelt Wohnnutzung ent-
lang der Bellingheide

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung / Zu- Landwirtschaftlich genutzte, rund 103.519 m2 grofie Fléache
stand

Lage zu zentralen Versor- Kein stédtebaulicher oder funktionaler Zusammenhang zur Innen-
gungsbereichen stadt gegeben, Randlage zum zentralen Siedlungsbereich

In direkter Nachbarschaft Wohnnutzungen vorhanden, daneben kei-
ne Anbindung an ein Wohngebiet gegeben, Bahnlinie als stéddtebau-
liche Zasur zur stdlich gelegenen Wohnstandorten

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche Rahmenbe- Verkehrlich angebunden Gber die Bellingheide und die Landwehr-
dingungen strafle

Planungsrecht § 35 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Nicht integrierter Standort, réumliche Zadsur zum Umfeld durch Bahn-

Stadtebauliche Einordnung linie im SUden, eher autokundenorientierter Standort

Handelspezifische Einord- | Keine Eignung als Einzelhandelsstandort durch fehlende Anbindung
nung an Wohn- bzw. Geschéftsbereiche, Kopplung- oder Synergieeffekte
zu bestehenden Versorgungslagen nicht zu erwarten

Fazit

Bei der Potenzialfliche 3 handelt es sich um einen nicht-integrierten, landwirtschaftlich genutzten
Standort, der weder eine Verknipfung zu bestehenden Geschéftsbereichen noch, aus grundver-
sorgungsrelevanter Sicht, zu Wohnbereichen bietet. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
ist dieser Standort, insbesondere fur strukturpréigenden, grundversorgungsrelevanten Einzelhandel,
grundsétzlich auszuschliefBen.
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Potenzjjulfl&chfe 4: Bahnhofsumfeld / Capeller StraBle

Quelle: Dez. Ill / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 4: Bahnhofsumfeld / Capeller Strafle

Lage / Umgebung

Im Nordwesten der Kernstadt gelegenes Gebiet mit verschiedenen be-
bauten und unbebauten Grundstickeinheiten, durch Bahnlinie im Wes-
ten, Capeller Straf3e im Osten und Nahversorgungszentrum im Siden
begrenzt, gewerblich geprégtes Umfeld

Derzeitige Nutzung / Zustand

Zum Uberwiegenden Teil gewerblich genutzte Grundsticke, u.a. ver-
schiedene Einzelhandelsnutzungen im Standortbereich (z.B. Raiffeisen-
markt, Baufachzentrum Bucker), daneben verschiedene Brachfléchen,
z.T. eingeschrdnkte Grundsticksgegebenheiten durch schmale Zuschnitte

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Keine VerknUpfung zum Hauptgeschdéftsbereich, jedoch im sudlichen
Abschnitt Anbindung an das neue Nahversorgungszentrum am Bahnhof

Lage zu Wohnstandorten

Randlage zu den 6stlich gelegenen Wohngebieten

Verkehrliche Rahmenbedin-
gungen

Eingeschréankte verkehrliche Anbindung Uber die Strafle Am Bahnhof, gut
angebunden Uber die EinfallstraBe Capeller Strafie

Planungsrecht

§ 34 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Teil-integrierter Standort, der durch die Barrierewirkung der Capeller
Straf3e nur eine eingeschrénkte Anbindung an Wohnstandorte aufweist

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund seiner Randlage zu Wohnstandorten ist dieser Standortbereich
als Nahversorgungsstandort weniger geeignet. Kopplungs- bzw. Syner-
gieeffekte kénnen sich in direkter Nachbarschaft zum Nahversorgungs-
zentrum am Bahnhof ergeben

Fazit

Aufgrund seiner Lage weist der Standortbereich keinen Bezug zum bestehenden Hauptgeschéftsbereich
auf, eine Anbindung an das Nahversorgungszentrum ist indes z.T. gegeben. Hier kénnen Teilbereiche
der Potenzialfléche langfristig als Ergénzungsstandort des Nahversorgungszentrums dienen, um das
geplante Angebot kleinteilig zu attraktivieren?. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sind die
Ubrigen Fldachen hinsichtlich einer Handelsentwicklung, insbesondere fur zentrenrelevanten grof3flachi-
gen Einzelhandel, nicht zu empfehlen.

22

Vgl. Ausfohrungen unter Kapitel 7.3.1
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Potenzialfléche 5: Ehem. Karosseriebetrieb Spermann

g T

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 5: Ehem. Karosseriebetrieb Spermann

Lage im Norden der Kernstadt an der Einfallstraf’e B 54, das direkte
Umfeld wird landwirtschaftlich genutzt, im Stden und Norden schlie-
f3en sich gewerblich geprdgte Flachen an, z.T. existieren Einzelhan-
delsnutzungen in der Nachbarschaft

Lage / Umgebung

Derzeitige Nutzung / Zu- Gewerbebetrieb Spermann mit Betriebsgebéude und Lagerhallen,
stand diese sind z.T. untervermietet (z.B. an einen Getrénkegrof3handel)
Lage zu zentralen Versor- | Solitédrstandort ohne Anbindung an zentrale Versorgungsbereiche

gungsbereichen

Lage zu Wohnstandorten Im Studwesten schlief3t sich ein Wohngebiet an den Standort an

Verkehrliche Rahmenbe- Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber die B 54 und den Fursten-
dingungen hof

8 34 BauGB, Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan 8 H von 1999 zur

Planungsrecht Sicherung bestehender Nutzungen

Ansiedlungsanfragen

Nicht integrierter, solitdr zu anderen Handelsnutzungen gelegener

Stadtebauliche Einordnung Standort, autokundenorientiert

Handelspezifische Einord- | Aufgrund der fehlenden Anbindung an das benachbarte Wohngebiet
nung sowie an die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt ist von einer
handelseitigen Nutzung, insbesondere durch grundversorgungsrele-
vanten Einzelhandel abzusehen

Fazit

Als Nahversorgungsstandort fur die Kernstadt Werne ist dieser Standort aufgrund seiner Lage zu
Wohnstandorten als ungeeignet einzustufen. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist die-
ser solitére autokundenorientierte Standort, insbesondere fur strukturpréigenden zentrenrelevanten
Einzelhandel, grundsétzlich auszuschliefien.
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Pp_te'nzialflé'lcl}el : Ehem. Mébel Peters / Tewo
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Quelle: Dez. Ill / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfliiche 6: Ehem. Mébel Peters / Tewo

Lage im Norden der Kernstadt an der Einfallstrafie B 54, in direkter

Lage / Umgebung Nachbarschaft zur Potenzialflache 5, gewerblich geprégtes Umfeld

Derzeitige Nutzung / Zu- Zum gréfiten Teil leerstehender ehem. Mébelfachmarkt, momentan
stand werden Teilfléchen durch einen Sonderpostenmarkt genutzt, ange-
gliederte Parkflachen

Lage zu zentralen Versor- Solitarstandort ohne Anbindung an zentralen Versorgungsbereich
gungsbereichen

Aufgrund vorhandener Larmschutzwénde existiert trotz der Randlage
zu westlichem Wohngebiet keine direkte Anbindung an die benach-
barte Wohnbevélkerung

Lage zu Wohnstandorten

Verkehrliche Rahmenbe- Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber die B 54 und den Fursten-
dingungen hof

8 34 BauGB, im FNP als Sonderbauflédche mit der Zweckbestimmung

Planungsrecht +Mébel-Markt” dargestellt

EigentUmer wunscht Einkaufszentrum mit einem Branchenmix aus
den Bereichen Mébel, Bekleidung, Tiernahrung, Lebensmittel- und
Getrénkemarkt

Ansiedlungsanfragen

Nicht integrierter, solitdr zu anderen Handelsnutzungen gelegener

Stadtebauliche Einordnung Standort, autokundenorientiert

Handelspezifische Einord- | Aufgrund der fehlenden Anbindung an das benachbarte Wohngebiet
nung ist von einer handelseitigen Nutzung, insbesondere durch grundver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel abzusehen

Fazit

Es handelt sich hier um einen nicht integrierten Gewerbestandort, der weder eine Verkniupfung zu
bestehenden Geschéftsbereichen noch, aus grundversorgungsrelevanter Sicht, zu Wohnbereichen
bietet. Daher kommt auch eine Umnutzung der bestehenden Handelsimmobilie fir die Ansiedlung
von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel nicht infrage, da dieser vor dem Hintergrund der be-
grenzten Fldchenspielrdume in den betroffenen Warengruppen handelsstrukturell vorteilhafter an
andere, bereits bestehende Handelsagglomerationen gelenkt werden sollte. Eine Weiterentwick-
lung der Flédche mit einer Einzelhandelnutzung ist somit grundsétzlich nicht zu empfehlen.
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Potenzialfléche 7: Sidlich LohstraBe

Quelle: Dez. Ill / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléiche 7: Sudlich Lohstrafe

Lage / Umgebung

Lage im Norden der Kernstadt, begrenzt im Norden durch die Loh-
straf3e, im Westen durch den Firstenhof, im Siden durch die Poten-
zialfléche 8 und im Osten durch die B 54, in nérdlicher Nachbar-
schaft grenzen gewerblich geprégte Gebiete an, gegentber der Flé-
che ist ein Stehcafé angesiedelt

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Ebenes, unbebautes Grundstick, landwirtschaftlich genutzt

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Nicht an zentrale Versorgungsbereiche angeschlossen

Lage zu Wohnbereichen

Eingeschrénkt angebunden an das westlich gelegene Wohngebiet

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die B 54 und den Firsten-
hof

Planungsrecht

§ 35 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht-integrierter Standort in siedlungsrdumlicher Randlage zu west-
lich angrenzenden Wohngebieten

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der Lage ist dieser Standort nur eingeschrénkt als Nahver-
sorgungsstandort geeignet, Versorgungsfunktion kénnte er fir das
nérdliche Stadtgebiet GUbernehmen, dessen rdumliches Versorgungs-
defizit jedoch Uber das Nahversorgungszentrum am Bahnhof ausge-
glichen wird

Fazit

Als Nahversorgungsstandort fur das nérdliche Stadtgebiet ist dieser Standort nur bedingt geeignet.
Zudem ergeben sich durch die Schaffung des Nahversorgungszentrums am Bahnhof kaum weitere
Entwicklungsspielrdume im Bereich des grundversorgungsrelevanten Sortimentsbereiches, insbe-
sondere Lebensmittel. Somit kann die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel an diesem Stand-
ort nicht empfohlen werden. Aufgrund der fehlenden Anbindung an einen zentralen Versorgungs-
bereich sollte zudem Einzelhandel grundsétzlich ausgeschlossen werden, um die Schaffung eines
neuen Handelsstandortes zu verhindern.
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P_o_te'nziulflé':che 8: Nérdlich AckerstraBBe
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Quelle: Dez. Ill / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 8: Noérdlich Ackerstrafie

Lage / Umgebung

Gebiet sudlich der Potenzialfléche 7 und nérdlich der Ackerstraf3e

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Ebenes, unbebautes Grundstick, landwirtschaftlich genutzt

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Nicht an zentrale Versorgungsbereiche angeschlossen

Lage zu Wohnstandorten

Eingeschrénkt angebunden an das westlich gelegene Wohngebiet,
Furstenhof als Zésur zwischen Wohnbereichen und Potenzialfléchen

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die B 54 und den Firsten-
hof

Planungsrecht

§ 35 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht-integrierter Standort in siedlungsrdumlicher Randlage zu west-
lich angrenzenden Wohngebieten

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der Lage ist dieser Standort nur eingeschrénkt als Nahver-
sorgungsstandort geeignet, Versorgungsfunktion kénnte er fir das
nérdliche Stadtgebiet GUbernehmen, dessen rdumliches Versorgungs-
defizit jedoch Uber das Nahversorgungszentrum am Bahnhof ausge-
glichen wird

Fazit

Dieser Standort ist analog zur Potenzialfléche 7 zu bewerten. Er kann aufgrund seiner siedlungs-
strukturellen Randlage, begrenzter Flachenspielrdume im Bereich Lebensmittel und aufgrund der
Angebotsdichte im weiteren Umfeld (Hauptgeschéftsbereich und Nahversorgungszentrum) nur
eingeschrdnkt als Nahversorgungsstandort fungieren. Fur eine Einzelhandelsansiedlung, insbeson-
dere im zentrenrelevanten Angebotsbereich, besteht hier kein Bedarf und keine Notwendigkeit.
Zudem ware eine Beeintréchtigung bestehender Nahversorgungsstrukturen nicht auszuschliefien.
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Pp_te'niialflé'lche 9: RWE-Gelénde

Quelle: Dez. Ill / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfliche 9: RWE-Geldnde

Lage / Umgebung

Grundstick rund 400 m nérdlich des Hauptgeschéftsbereiches gele-
gen, Lage an den stark frequentierten Verkehrsachsen B 54 im Wes-
ten und Hansaring im Stden, Wohnnutzungen in direkter Nachbar-
schaft, sidlich des Hansaringes schlief3en vereinzelt Handelsnutzun-
gen (u.a. Rewe, Querbeet) an

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Zum Teil mit Burogebduden bebautes, ansonsten unbebautes Grund-
stock mit rechteckigem, ebenerdigem Zuschnitt

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Standort weist eingeschrénkte funktionale Anbindung zum Hauptge-
schéftsbereich auf, Hansaring trennt Standort von der Alten Minster-
strafBe, die das Bindeglied zum Hauptgeschéfisbereich darstellt

Lage zu Wohnstandorten

Wohnbereiche liegen in unmittelbarer Umgebung, Standort liegt
westlich des Siedlungsschwerpunktes

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Anbindung durch die beiden Verkehrsachsen
B 54 und Hansaring

Planungsrecht

§ 34 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Teil-integrierter Standort durch Lage an Hauptverkehrsachse, kann
als eher als auf Autokunden ausgerichteter Standort charakterisiert
werden

Handelspezifische Einord-
nung

Durch die Nachbarschaft zur Alten Minsterstrafie zu erwartende
Synergieeffekte zu anderen Handelseinrichtungen kénnen aufgrund
der Trennwirkung des Hansaringes ausgeschlossen werden

Fazit

Durch die Anbindung an Wohnstandorte im Nordosten kann die Fléche grundsétzlich Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen. Yor dem Hintergrund der nur suboptimalen Anbindung an den
Hauptgeschéftsbereich (Trennwirkung Hansaring) und aufgrund der guten Versorgungsstruktur im
nahem Umfeld (Rewe, Einkaufszentrum Gréblinghoff etc.) ist jedoch eine Handelsansiedlung, ins-
besondere im nahversorgungsrelevanten Angebotsbereich, nicht zu empfehlen.
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Konrad-Adenauer-Platz (,,I-!iihnerhof")

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 10: Konrad-Adenauer-Platz (,HUhnerhof”)

Lage / Umgebung

Lage am Rande des Hauptgeschéftsbereichs am Konrad-Adenauer-
Platz, direkte Nachbarschaft zu é6ffentlichen Einrichtungen (Stadthaus,
Busbahnhof) sowie Einzelhandelsbetrieben, insbesondere dem Ein-
kaufszentrum Gréblinghoff

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Kleines, schmal zugeschnittenes Grundstick mit Stall und Wiesenflé-
chen, wird zur Hohnerhaltung genutzt

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Direkte funktionale und stadtebauliche Anbindung an den Hauptge-
schéftsbereich

Lage zu Wohnstandorten

Geringes Bevdlkerungspotenzial im Umfeld, Anbindung an innen-
stadtnahes bzw. Wohnen in der Innenstadt

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Anbindung Uber die Konrad-Adenauer-
Straf3e, die angeschlossen ist an die B 54

Planungsrecht

Bebauungsplan 1 E — Schlot — von 1976, Fléche als Kerngebiet fest-
geschrieben

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Integrierter Standort, potenzieller Ergénzungsstandort

Handelspezifische Einord-
nung

Standort kann zur Steigerung der Attraktivitét der Innenstadt von
Werne beitragen, Synergie- und Kopplungseffekte mit dem beste-
henden Hauptgeschéftsbereich sind zu erwarten

Fazit

Die Nutzung des Standortes durch zentrenrelevanten Einzelhandel ist vor dem Hintergrund seiner
prédestinierten Lage und zur Ergéinzung des derzeitigen Angebotes uneingeschrénkt zu empfehlen.
Umsetzungsschwierigkeiten dirften sich jedoch hinsichtlich der Verfigbarkeit der Fléche sowie in
Bezug auf die Gréfie des Grundsticks ergeben.
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Pqtegziqlﬂﬁgbe_ 11: Fa. Tecklenborg
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Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 11: Fa. Tecklenborg

Lage im Osten der Kernstadt an den Hauptverkehrsachsen Hansaring und Sto-
Lage / Umgebung ckumer StraBe, in direkter Nachbarschaft befindet sich der Fachmarkistandort
Hansaring mit mehreren grofifléchigen Einzelhandelsbetrieben, gewerblich ge-
prégtes Umfeld

. Nutzung durch die Fa. Tecklenborg, grof3formatiger Gebé&uderiegel entlang der
Derzeitige Nutzung / Zustand | siockumer Strafde, restliches Grundstick wird als Lager- und Ausstellungsfléche
genutzt, zum Teil unbebaut

Lage zu zentralen Versor- Keine Anbindung an zentralen Versorgungsbereich, jedoch an autokundenorien-
gungsbereichen tierten Fachmarkstandort gegeben

Charakter der Umgebung ist gewerblich geprégt, Wohnnutzungen nicht im un-
Lage zu Wohnstandorten mittelbaren Umfeld vorhanden, nérdlich gelegene Wohnbereiche werden durch
Stockumer Strafie vom Standortbereich abgetrennt

Verkehrliche Rahmenbedin- Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber Stockumer Strafle und Hansaring
gungen

8 34 BauGB, Aufstellungsbeschluss zum Ausschluss von Einzelhandel vorhanden
Planungsrecht

. Verschiedene einzelhandelsrelevante Anfragen fur Teilbereiche der Fléche
Ansiedlungsanfragen

. . . Nicht integrierter Standort, autokundenorientiert. Im Sinne einer geordneten
Stédtebauliche Einordnung stédtebaulichen Entwicklung keine Eignung fir zentrenrelevanten Einzelhandel.

. . Aufgrund der fehlenden Anbindung an Wohnsiedlungsbereiche ist der Standort
Handelspezifische Einordnung | g5 Nahversorgungsstandort nicht geeignet. Synergie- und Kopplungseffekte im
Sinne einer Starkung des Hauptgeschdéftsbereiches sind nicht zu erwarten. Im
Gegenteil wirde ein Ausbau des derzeitigen Angebotes die Hauptversorgungs-
funktion der Innenstadt weiter einschrénken.

Fazit

Aufgrund seiner Lage weist der Standort keinen Bezug zum bestehenden Geschéftszentrum auf, auch ist er als
Nahversorgungsstandort nicht geeignet. Eine Entwicklung des Standortbereiches wirde den benachbarten
Fachmarkstandort in seiner Attraktivitat erhéhen und somit nachteilige Wirkungen auf den Hauptgeschéftsbe-
reich auslésen. Der Fachmarkistandort ist bereits heute als autokundenorientiert einzustufen und Gbernimmt
hierdurch nur eingeschrénkt Nahversorgungsfunktionen fur die Werner Wohnbevélkerung, obwohl rund V4
des grundversorgungsrelevanten Angebotes in Werne am Standort angesiedelt ist. Vor diesem Hintergrund ist
ein weiterer Ausbau des Fachmarkistandortes Hansaring durch groffléchigen zentrenrelevanten Einzelhandel
sehr kritisch zu sehen. Eine Schédigung des Hauptgeschéftsbereiches ist dabei nicht unwahrscheinlich. Vor
diesem Hintergrund ist der planungsrechtliche Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandel anzustreben.
Handelsrelevante Ansiedlungen kommen nur fir nicht-zentrenrelevante Angebote infrage.
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Potenzml_fluche 12: Holzhandlung Héttke

Quelle Dez. Il / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 12: Holzhandlung Héttke

Lage / Umgebung

Lage im Osten der Kernstadt an der Hauptverkehrsachse Hansaring,
in direkter Nachbarschaft befindet sich der Fachmarktstandort Han-
saring mit mehreren grofifléchigen Einzelhandelsbetrieben, gewerb-
lich geprégtes Umfeld im Sidosten, in direkter Nachbarschaft mehre-
re kleine Einzelhandels- und Gewerbebetriebe (Mischnutzung)

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Grundstick durch Gewerbebetriebe und Parkplétze genutzt, u.a.
Hagebaumarkt, Holzhandlung Héttke im Standortbereich

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Keine Anbindung an zentralen Versorgungsbereich, jedoch an auto-
kundenorientierten Fachmarkstandort gegeben

Lage zu Wohnstandorten

Charakter der Umgebung ist gewerblich geprégt, Wohnnutzungen im
unmittelbaren Umfeld sind durch Stockumer Strafie und Lippestrafie
von der Potenzialfléche getrennt

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber den Hansaring

Planungsrecht

§ 34 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Eigentimer sucht Nachfolgenutzung, winscht Ansiedlung von Le-
bensmitteleinzelhandel nach Verlagerung des Betriebes

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter Standort, autokundenorientiert. Im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung keine Eignung fur zentren-
relevanten Einzelhandel.

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der eingeschrénkten Anbindung an Wohnsiedlungsberei-
che ist der Standort als Nahversorgungsstandort nicht geeignet. Syn-
ergie- und Kopplungseffekte im Sinne einer Starkung des Hauptge-
schéftsbereiches sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil wirde ein Aus-
bau des derzeitigen Angebotes die Hauptversorgungsfunktion der
Innenstadt weiter einschrénken.

Fazit

Die Potenzialfléche 12 ist analog zur Fléche 11 (Fa. Tecklenborg) zu bewerten. Eine Entwicklung
als Handelsstandort, insbesondere fur zentrenrelevanten, grof3fléchigen Einzelhandel, ist nicht zu

empfehlen.
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Sudlich KlécknerstraBe
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Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfliche 13: Sudlich Klécknerstraf3e

Lage / Umgebung

Lage im Osten der Kernstadt an der Hauptdurchgangsstrafie Hansa-
ring, in direkter Nachbarschaft befindet sich der Fachmarktstandort

Hansaring mit mehreren grof3fléchigen Einzelhandelsbetrieben, ge-

werblich geprégtes Umfeld

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Gelénde wird momentan durch Autohéuser genutzt, im 8stlichen Teil
Leerstand

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Keine Anbindung an zentralen Versorgungsbereich, jedoch an auto-
kundenorientierten Fachmarkstandort gegeben

Lage zu Wohnstandorte

Nicht an Wohnstandorte angeschlossen, Umfeld ist ausschlieBlich
gewerblich gepragt

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber den Hansaring

Planungsrecht

8 34 BauGB, Aufstellungsbeschluss zum Ausschluss von Einzelhandel
vorhanden

Ansiedlungsanfragen

Bauvoranfrage eines Plus-Lebensmitteldiscounters (699 m?2)

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter Standort, autokundenorientiert. Im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung keine Eignung fur zentren-
relevanten Einzelhandel.

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der fehlenden Anbindung an Wohnsiedlungsbereiche ist
der Standort als Nahversorgungsstandort nicht geeignet. Synergie-
und Kopplungseffekte im Sinne einer Stérkung des Hauptgeschéfts-
bereiches sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil wirde ein Ausbau des
derzeitigen Angebotes die Hauptversorgungsfunktion der Innenstadt
weiter einschrénken.

Fazit

Die Potenzialfléche 13 ist analog zur Fléche 11 (Fa. Tecklenborg) und 12 (Holzhandlung Héttke) zu
bewerten. Eine Entwicklung als Handelsstandort, insbesondere fur zentrenrelevanten grof3fléchigen
Einzelhandel, ist nicht zu empfehlen.
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Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfliche 14: Zeche Werne

Lage / Umgebung

Siedlungsrédumliche Randlage im Suden der Kernstadt, begrenzt
durch die Kamener Straf3e im Westen, die Freiherr-vom-Stein-Strafie
im Norden sowie die Lippestrafie im Nordosten

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Ehem. Zeche Werne mit groBem Fldchenpotenzial, neben alten In-
dustriegebéuden existieren viele Brachfléchen auf dem Gewerbe-
standort

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Standort ist nicht an zentralen Versorgungsbereich angeschlossen

Lage zu Wohnstandorten

Keine Anbindung an Wohnstandorte

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch Lage an der Einfallstra3e
Kamener Straf3e

Planungsrecht

§ 34 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter autokundenorientierter Standort ohne direkten
Bezug zum Hauptsiedlungsbereich

Handelspezifische Einord-
nung

Vor dem Hintergrund der fehlenden Anbindung an Wohnsiedlungs-
bereiche ist der Standort als Nahversorgungsstandort nicht geeignet,
es sind keine Synergie- bzw. Kopplungseffekte mit anderen Einzel-
handelsbetrieben zu erwarten

Fazit

Als Einzelhandels- und insbesondere Nahversorgungsstandort fur die Kernstadt Werne nicht ge-
eignet. Die siedlungsrdumliche Randlage entlang der Kamener Straf3e bedingt eine Flécheneig-
nung fur autokundenorientierte Einzelhandelsbetriebe, die nicht im Einklang mit der anzustreben-
den Handelsstruktur in Werne steht.
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Potenzialfléche 15: Evenkamp

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 15: Evenkamp

Lage / Umgebung

Zentrale Lage zwischen mehreren Wohngebieten im Bereich Even-
kamp im Osten der Kernstadt, begrenzt durch den Ostring im Westen
und die Breielstraf’e im Norden, in Siden und Osten rahmen Wohn-
bereiche und &ffentliche Infrastruktur (Stadion / Sportzentrum Dahl)
den Standortbereich ein

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Landwirtschaftlich genutzte Fléche

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Keine Anbindung an zentrale Versorgungsbereiche gegeben, Solitér-
standort

Lage zu Wohnstandorten

Zentrale Lage im Bereich Evenkamp, zusétzliches Potenzial durch
mégliche Siedlungserweiterung im Osten der Kernstadt

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Angebunden Uber Ostring und Breielstrafie

Planungsrecht

§ 35 BauGB

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Stadtebaulich integrierter Standort, aufgrund der Néhe zu Wohn-
standorten als Nahversorgungsstandort geeignet

Handelspezifische Einord-
nung

Handelspezifisch solitér gelegener Standort, durch zentrale Lage im
Wohngebiet Eignung als Nahversorgungsstandort

Fazit

Aufgrund seiner Lage im Wohnsiedlungsbereich Evenkamp stellt sich dieser Standort als positiv zu
bewertender Nahversorgungsstandort dar. Das nach der SchliefBung des Lebensmittelmarktes am
Ostkamp entstandene Versorgungsdefizit im nahversorgungsrelevanten Bereich kénnte durch Neu-
schaffung eines Handelsangebotes an diesem Standort aufgehoben werden.
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Potenzialflaiche 16: Gewerbegebiet Brede

17
196,711 m¥

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 16: Gewerbegebiet Brede

Lage / Umgebung

Gewerbegebiet sudlich der Stockumer Strafie zwischen den Sied-
lungsbereichen Werne und Stockum, gewerblich geprégtes Umfeld
ohne Einzelhandelsnutzungen

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Verschiedene bebaute und unbebaute Grundsticke in einem Stand-
ortbereich, ausreichende Grundsticksgréf3en und Zuschnitte

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Nicht angebunden an einen zentralen Versorgungsbereich

Lage zu Wohnstandorten

Keine Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Gute verkehrliche Anbindung Uber die Stockumer Strafie

Planungsrecht

Bebauungsplan 21 mit generellem Ausschluss von grofifléchigen
Einzelhandelsbetrieben und Einkaufszentren, fir einen nérdlichen
Teilbereich Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandel aus Immissions-
schutzgrinden

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter autokundenorientierter Solitérstandort

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der fehlenden Anbindung an Wohnstandorte kann dieser
Standort keine Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, Synergie- bzw.
Kopplungseffekte mit zentralen Versorgungsbereichen sind nicht
gegeben

Fazit

Die Potenzialfléche 16 besitzt keine Eignung als Einzelhandels- und Nahversorgungsstandort. Zu-
dem schlief3t das aktuelle Bauplanungsrecht grofléchigen und im nérdlichen Teilbereich insbe-
sondere Lebensmitteleinzelhandel aus.
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Potenzialfléiche 17: Industriegelénde Ost

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 17: Industriegelédnde Ost

Lage / Umgebung

Industriegelénde sidlich der Stockumer Strafe zwischen den Sied-
lungsbereichen Werne und Stockum in direkter Nachbarschaft zum
Gewerbegebiet Brede, gewerblich geprégtes Umfeld ohne Einzel-
handelsnutzungen

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Verschiedene bebaute und unbebaute Grundsticke in einem Stand-
ortbereich, ausreichende Grundsticksgréf3en und Zuschnitte

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Nicht angebunden an einen zentralen Versorgungsbereich

Lage zu Wohnstandorten

Keine Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Gute verkehrliche Anbindung Uber die Stockumer Strafie

Planungsrecht

Bebauungsplan 14, Festsetzung als Gewerbegebiet, kein Ausschluss
von Einzelhandel, aber Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
zum Ausschluss von Einzelhandel, zudem Aufstellungsbeschluss Be-
bauungsplan 14 A , Ostlich Industriegelénde Ost”

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Einordnung

Nicht integrierter autokundenorientierter Solitérstandort

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der fehlenden Anbindung an Wohnstandorte kann dieser
Standort keine Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, Synergie- bzw.
Kopplungseffekte mit zentralen Versorgungsbereichen sind nicht
gegeben

Fazit

Die Potenzialfléche 17 ist analog zur Flache 16 (Gewerbegebiet Brede) zu bewerten. Es handelt
sich um einen nicht integrierten Gewerbestandort, der weder eine Verknipfung zum Hauptge-
schéftsbereich noch, aus grundversorgungsrelevanter Sicht, zu Wohnbereichen bietet. Im Sinne
einer geordneten Stadtentwicklung ist dieser Standort sowohl fur strukturpréigenden, grundversor-
gungsrelevanten als auch fur grofiflachigen Einzelhandel grundsétzlich auszuschliefien.
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6.3.2 Potenzialflachen in Stockum

Potenzialflache 18: Blumen Wenner
STOCKUM

I s27Ime

204

1%
4718 m*

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 18: Blumen Wenner

Zentrale Lage im Ortsteil Stockum, begrenzt durch die Werner Strafie im
Norden, im weiteren Umfeld schlieBen sich Wohngebiete an, vereinzelt
Einzelhandelsnutzungen entlang der Werner Strafie

Lage / Umgebung

Bis vor kurzem nahezu vollsténdig durch den Betrieb Blumen Wenner

Derzeitige Nutzung / Zustand bebaut, Gewdchshduser inzwischen komplett abgerissen

Lage zu zentralen Versor- Funktional nicht an zentralen Versorgungsbereich in Stockum ange-
gungsbereichen schlossen (Nahversorgungszentrum Stockum), eine stadtebauliche An-
bindung ist gegeben

Zentrale Lage im Ortsteil Stockum
Lage zu Wohnstandorten 9

Verkehrliche Rahmenbedin- | Angebunden Uber die Hauptverkehrsachse Werner Strafie
gungen

Planungsrecht § 34 BauGB

Eigentomer sucht Nachfolgenutzung, winscht Ansiedlung eines Lebens-

Ansiedlungsanfragen mitteldiscounters

. . . Stadtebaulich integrierter Standort, potenzieller Nahversorgungsstandort
Stddtebauliche Einordnung

Handelspezifische Einord- Aufgrund der suboptimalen funktionalen Anbindung an das Stockumer
nung Nahversorgungszentrum nur bedingt geeignet fur die Entwicklung von
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Einzelhandel, steht dann in
Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich

Fazit

Als Nahversorgungsstandort fur den Ortsteil Stockum nur eingeschrénkt geeignet. Obwohl die Potenzi-
alfléche Gber eine zentrale Lage verfugt und sie vor diesem Hintergrund Nahversorgungsfunktionen
Ubernehmen kénnte, ist sie aufgrund der fehlenden Anbindung an das bestehende Nahversorgungs-
zentrum nur bedingt zu empfehlen. Unter der Voraussetzung, dass die Nahversorgung in Stockum durch
das bestehende Zentrum langfristig nicht gewdahrleistet werden kann (fehlende Weiternutzung des be-
stehenden Leerstandes, Verlagerung des Ankerbetriebes), kann diese Fléche zur Sicherung der Nahver-
sorgung herangezogen werden. Prioritét besitzt zunéchst die Potenzialfléche 19.
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Potenzialflache 19: Nahversorgungszentrum Stockum

STOCKUM

I s27Ime

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfléche 19: Nahversorgungszentrum Stockum

Zentrale Lage an der Werner Strafe im Nahversorgungszentrum von
Stockum, verschiedene kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe in direkter Nachbarschaft, Standort von Wohngebieten umgeben

Lage / Umgebung

Fléche zum Teil durch Lebensmitteldiscounter Aldi genutzt, im westlichen

Derzeitige Nutzung / Zustand Teil Leerstand eines ehem. Edekamarktes

Lage zu zentralen Versor- Integriert in zentralen Versorgungsbereich
gungsbereichen

Zentrale L im Oristeil Stock
Lage zu Wohnstandorten enirale tage im Iristert stockum

Verkehrliche Rahmenbedin- | Verkehrliche Anbindung Uber die Hauptverkehrsachse Werner Strafie
gungen

Bebauungsplan 50 C ,Stockum-Mitte / RUschkampsweide” von 1977,

Planungsrecht Festsetzung MK

EigentUmer des ehem. Edekamarktes winscht Umnutzung zu Wohnen,

Ansiedlungsanfragen Aldi winscht Verkaufsflachenerhéhung, ggf. auch auf Alternativstandort

. . . Stadtebaulich integrierter Standort, als Nahversorgungsstandort geeignet
Stadtebauliche Einordnung

Handelspezifische Einord- Kann als Nahversorgungsstandort zur Attraktivierung des zentralen Ver-
nung sorgungsbereiches in Stockum beitragen, Kopplungs- und Synergieeffek-
te mit den bestehenden Betrieben sind zu erwarten

Fazit

Die Potenzialfléche 19 bietet die Chance, das Nahversorgungszentrum Stockum qualitativ aufzuwerten.
Entwicklungsspielrdume zur Nachnutzung des Leerstandes sind gegeben, eine Entwicklung des Standor-
tes kdnnte das bestehende grundversorgungsrelevante Versorgungsdefizit ausgleichen. Die Nachnut-
zung der Flache wird jedoch erschwert durch die suboptimalen Grundsticksgegebenheiten (der beste-
hende Leerstand ist zu klein fir einen marktgéngigen Lebensmittelmarkt) sowie die geringe Mantelbe-
vélkerung in Stockum, welche die Wirtschaftlichkeit eines neuen Marktes gefahrden kénnte. Als mégli-
che Nachnutzung kommt die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarktes bei gleichzeitiger Aufgabe
des Aldis oder die Vergréflerung des bestehenden Ankerbetriebes Aldi auf der gesamten Grundsticks-
flache infrage, die jedoch die Fléchenrdumung und anschlieBende Neubebauung voraussetzt, die mit
hohen Investitionen verbunden ist. Eine andere Méglichkeit wére die Etablierung eines kleinteiligen
Nahversorgungsanbieters, der das Discountangebot mit Waren aus dem Frischebereich ergénzt, sofern
sich ein solcher Anbieter fur den Standort findet.
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Potenzialflache 20: Dahlkamp

STOCKUM

| 5272 me

1%
4718 m*

20187 mEt

Quelle: Dez. lll / Abt. 62 - Stadtentwicklung / Stadtplanung, Stadt Werne 2005

Potenzialfldche 20: Dahlka

mp

Lage / Umgebung

Zentrale Lage im Ortsteil Stockum, nérdlich der Werner Strafie gele-
gen, im Umfeld nimmt die Siedlungsdichte ab, vereinzelt Einzelhan-
delsnutzungen entlang der Werner Straf3e

Derzeitige Nutzung / Zu-
stand

Landwirtschaftlich genutzte Fléche mit starkem Gefélle, Entwdésse-
rungsprobleme

Lage zu zentralen Versor-
gungsbereichen

Funktional nicht an zentralen Versorgungsbereich in Stockum ange-
schlossen (Nahversorgungszentrum Stockum)

Lage zu Wohnstandorten

Siedlungsrdumliche Randlage zu Wohnbereichen in Stockum

Verkehrliche Rahmenbe-
dingungen

Angebunden Uber die Hauptverkehrsachse Werner Strafie

Planungsrecht

Teilweise § 34 BauGB, teilweise § 35 BauGB

Ansiedlungsanfragen

EigentUmer winscht Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

Stadtebauliche Einordnung

Stadtebaulich teil-integrierter Standort, potenzieller Nahversorgungs-
standort

Handelspezifische Einord-
nung

Aufgrund der suboptimalen Anbindung an das Stockumer Nahver-
sorgungszentrum nur bedingt geeignet fur die Entwicklung von nah-
versorgungs- bzw. zentrenrelevantem Einzelhandel, steht dann in
Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich

Fazit

Als Nahversorgungsstandort fir den Ortsteil Stockum nur eingeschrénkt geeignet. Die Potenzialflé-
che besitzt eine Randlage zu bestehenden Wohnbereichen und ist zudem nicht an das bestehende
Nahversorgungszentrum angeschlossen. Yor diesem Hintergrund ist eine Entwicklung der Flache
als Nahversorgungsstandort nicht zu empfehlen. Der Standort ist zudem entwésserungstechnisch
duflert problematisch. Unter der Voraussetzung, dass die Nahversorgung in Stockum durch das
bestehende Zentrum nicht langfristig gewdhrleistet werden kann (fehlende Weiternutzung des be-
stehenden Leerstandes, Verlagerung des Ankerbetriebes), kann diese Fléche zur Sicherung der
Nahversorgung herangezogen werden. Prioritét besitzt zundchst die Potenzialfléche 19 im Nahver-
sorgungszentrum und aufgrund der besseren Anbindung an das Zentrum die Potenzialfldche 18.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

6.3.3 Zusammenfassende Bewertung der Potenzialfléchen

In der Gesamtschau lassen sich die Betrachtungen fir die einzelnen Potenzialflachen wie

folgt zusammenfassen:

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Tabelle 15: Zusammenfassende Bewertung

der Potenzialfldchen

Nr. | Potenzialfléichen Eignung im Sinne des Konzeptes fur Begrindung / Funktion
Nahversor- | Zentrenrel- | nicht-
gungsrele- evanten zentrenrele-
vanten Ein- | Einzelhandel | vanten Ein-
zelhandel zelhandel
15 | Evenkamp + - - Die Potenzialfléchen Evenkamp und Nahversorgungszentrum Stockum sind uneinge-
schrénkt als Nahversorgungsstandorte nutzbar. Wéhrend die Fldche in Stockum das
19 | Nahversorgungszentrum Stockum + - - bestehende Nahversorgungszentrum ergénzen und aufwerten kénnte, bietet die Fléche
in Evenkamp die Chance das Versorgungsdefizit im nordéstlichen Siedlungsgebiet aus-
10 Konrad-Adenauer-Platz (,HGhner- + + _ zugleichen. Das Grundstick Huhnerhof bietet sich, Uber die Nahversorgung hinweg,
hof") als Ergénzungsstandort der Innenstadt fir zentrenrelevanten Einzelhandel an.
4 | Bahnhofsumfeld / Capeller StraBe o - - Die hier aufgefuhrten Potenzialflachen, obwohl generell als Nahversorgungsstandorte
— geeignet, besitzen nur eingeschrankte bzw. keine Anbindungen an zentrale Versor-
7 | Sudlich Lohstrafie o - = gungsbereiche und sind Uberwiegend in Randlagen zu Wohnstandorten situiert. Des
) Né6rdlich AckerstraBe o - - Weiteren befinden sie sich mit Ausnahme der Potenzialfléche Blumen Wenner in
Standortlagen, die bereits Uber eine ausreichende Nahversorgung verfigen. Vor die-
9 |RWE-Geldnde d - - sem Hintergrund ist eine grundversorgungsrelevante Nutzung dieser Fldchen nur ein-
18 | Blumen Wenner o - - geschréinkt zu empfehlen. Die Entwicklung der oben angefuhrten Fléchen besitzt Priori-
20 | Dahlkamp o - - fat.
1 | Gewerbegebiet Wahrbrink - - - Vor dem Hintergrund einer geordneten Stadtentwicklung sind diese Standorte, insbe-
- sondere fir strukturpréigenden, zentrenrelevanten Einzelhandel grundsétzlich auszu-
2 Ehem. Fa. Steinweg und andere - - = schlieBen. Es handelt sich bei allen Fléchen um nicht-integrierte Gewerbe- bzw. Indust-
3 | Sudlich Bellingheide - - - riestandorte, die weder eine Verknipfung zu bestehenden Geschéftsbereichen noch,
- - aus grundversorgungsrelevanter Sicht, zu Wohnbereichen bieten.
5 Ehem. Karosseriebetrieb Spermann - - -
6 Ehem. Mébel Peters / Tewo - - - Eine mégliche handelsspezifische Nutzung kommt grundsétzlich nur for nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel infrage, der jedoch vor dem Hintergrund der bestehen-
11 | Fa. Tecklenborg - - + den Handelsstandorte an einige ausgewdhlte Sonderstandorte gelenkt werden sollte.
12 | Holzhandlung Héttke - - + Aufgrund der Agglomerationsvorteile wird als Sonderstandort fir grof¥fléchigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel der Fachmarkstandort Hansaring empfohlen.
13 | Sudlich Klécknerstrae - - +
14 | Zeche Werne _ _ _ FUr eine gezielte Steuerung von Einzelhandel an die ,stédtebaulich richtigen” Standorte
ist eine Neuaufstellung der Bebauungspléne in den Gewerbe- und Mischgebieten mit
16 | Gewerbegebiet Brede - - - dem Ziel des planungsrechtlichen Ausschlusses von Einzelhandel bzw. bestimmten
17 | Industriegeléinde Ost - - _ Sortimenten in nicht gewinschten Bereichen empfehlenswert.

Quelle: Eigene Bearbeitung
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Im Rahmen der 2. Arbeitskreissitzung wurden weitere Potenzialfléchen in der Innenstadt
angesprochen® (vgl. Karte 11).

Karte 11: Lageplan weiterer Potenzialflachen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Weitere Potenzialflachen

LEGENDE

1 N 4 74 Ubersichtsplan M 1:2500

Diese Fléchen unterscheiden sich von den zuvor dargestellten Potenzialfléchen durch ihre
zentrale Lage, die sie grundsatzlich fur alle Einzelhandelsnutzungen prédestiniert (Aus-
nahme: Kurt-Schumacher-Platz). Nachfolgend erfolgt ein Kurz-Check der neu angespro-

chenen Flachen:

1. Steinhaus-Center: Stddtebaulich integrierte Fldche im Hauptgeschaftsbereich,
bebaut, fur Handelsnutzung grundsétzlich gut geeignet, for nahversorgungsrelevante,
insbesondere grofifldchige Angebotsformen nur bedingt geeignet aufgrund der
Grundsticksflache (2.600 m2), Umsetzungsschwierigkeiten ergeben sich zudem auf-
grund der Vermarktungsvorstellungen des Eigentumers

2. Alte Dechanei: Stadtebaulich integrierte Fléche im Hauptgeschéftsbereich, for
Nahversorgung aufgrund der geringen Grundsticksfléche (700 m2) nicht geeignet,
Ansiedlung von zentrenrelevantem, kleinteiligem Einzelhandel ist uneingeschrénkt zu
empfehlen

3. Mébel Reuter: Stadtebaulich integrierte Flache am Rande des Hauptgeschéftsbe-
reiches, nordlich der Burgstrafle gelegen, momentan durch das Diakonie Second
Hand Mébelhaus genutzt, fur Nahversorgung aufgrund der geringen Grundsticksgré-
3e (1.100 m?2) nicht geeignet, als Erganzungsstandort fir zentrenrelevanten Einzel-

z 2. Arbeitskreissitzung am 21. Juni 2005
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handel nutzbar, durch die eingeschrédnkte Anbindung an den Hauptgeschéftsbereich
sind jedoch nur geringe Synergieeffekte zu erwarten

4. Zinke-Gelande: Stadtebaulich integrierte Fldéche am Rande des Hauptgeschéfts-
bereiches, Lage an der Burgstrafle gegentber von Mébel Reuter, aufgrund der Grund-
stucksgrofBe (5.500 m?) grundsétzlich fur eine Handelsansiedlung geeignet, dabei ist
jedoch analog zu Fladche Nr. 3 auf die eingeschrénkte Anbindung an den Hauptge-
schéftsbereich sowie die daraus resultierenden geringen Synergieeffekte hinzuweisen

5. Parkplatz am Griesetorn: Stddtebaulich integrierte Flache am Rande des Haupt-
geschdéftsbereiches, wird als éffentlicher Parkplatz genutzt, fir Handelsnutzung grund-
satzlich gut geeignet, insbesondere als potenzieller Erweiterungsstandort fur den Le-
bensmitteldiscounter Plus, Umsetzungsschwierigkeiten ergeben sich aufgrund der
Nutzung der Fldche als Festplatz im Rahmen des Sim-JU-Festes

6. Kurt-Schumacher-Platz: Stadtebaulich integrierte Flache sudlich der Kurt-
Schumacher-Strafie, Randlage zur Innenstadt, keine Anbindung an den Hauptge-
schaftsbereich, Nutzung als éffentlicher Parkplatz, aufgrund der Randlage, der Bedeu-
tung als Parkplatz und der Nutzung im Rahmen des Sim-Ji-Festes nicht als Ansied-
lungsstandort geeignet

6.4 Fazit

Die ermittelten Verkaufsflachenpotenziale zeigen nur einen rein quantitativ betrachtet
begrenzten Handlungsspielraum auf. Dieser bildet jedoch keine ,sklavische” Ober-
grenze, an der sich entsprechende Planvorhaben konsequent zu orientieren haben. Viel-
mehr bedingt der begrenzte Spielraum in der Folge eine zielorientierte und klaren Ent-
wicklungsprioritéten unterstellte zukUnftige Steuerung konkreter Einzelhandels- und Nah-
versorgungsvorhaben. Ubergeordnetes Ziel sollte dabei die Vermeidung einer weiteren
Zersiedelung des Handelsstandortes Werne sein, d.h. dass Entwicklungsimpulse nur an
stadtebaulich sinnvollen Standorten umgesetzt werden. Dabei kann es sich sowohl

um bereits bestehende (Angebotsausbau und Attraktivierung) als auch hinsichtlich der

Nahversorgung gegebenenfalls neue Handelsstandorte (Angebotsaufbau) handeln.

Die Diskussion der Steuerungsmodelle zeigt daneben mdégliche Perspektiven der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung auf. Dem o.g. Ziel kommt das dynamische Szenario
der funktionalen Gliederung entgegen, das die aktuelle Handelsstruktur aufgreift und
eine klare Aufgabenteilung vorgibt. Dies flief3t in die Erarbeitung des zukinftigen Entwick-
lungsleitbildes mit ein und wird in einen gesamtstédtischen, funktionalen Zusammenhang

gestellt, in den zudem die verschiedenen Potenzialfldchen eingeordnet werden.
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7 Entwicklungsleitbild fir das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept mit Schwerpunkt Nahversorgung der Stadt Werne

Die staddtebauliche Struktur Wernes auf der einen Seite sowie die quantitative und quali-
tative Ausprégung der Handelslandschaft auf der anderen Seite sind nicht zuletzt das Er-
gebnis bisheriger ansiedlungs- und stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen. Wie die
Analyse der einzelhandelsrelevanten und stédtebaulichen Situation aufgezeigt hat, gibt es
sowohl Stérken als auch Schwéchen, die einen Handlungsbedarf erkennen lassen. Im
folgenden Kapitel werden Ubergeordnete Handlungsstrategien formuliert, aus denen sich
schlieBlich ein Entwicklungsleitbild for den Handelsstandort Werne ableiten ldsst, in dem
Empfehlungen und MaBBnahmen als Grundlage fur kinftige verwaltungsinterne und politi-

sche Entscheidungen sowie die Umsetzung des Konzeptes dargestellt werden.

7.1 Strategien zur Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsstrategien zur Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung leiten sich aus der einzelhandels- und zentrenspezifischen Situation der
beiden Siedlungsbereiche, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren rele-
vanten allgemeinen Rahmenbedingungen wie z.B. Bevolkerungsentwicklung und -
verteilung, siedlungsrdumliche und verkehrliche Situation fur die gesamte Stadt Werne
ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und Maf3nahmen fir die Kernstadt Werne und
den Ortsteil Stockum definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Einzelhandels-
entwicklung im Rahmen der Stadtentwicklung gewdhrleisten sollen. Es sei an dieser Stelle
explizit darauf hingewiesen, dass es bei der Formulierung der Ziele und Maf3nahmen
nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen
Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl
neue als auch bestehende Betriebe — unter Bericksichtigung einer geordneten Stadtent-

wicklung — davon profitieren.

Als Ubergeordnete Handlungsstrategie fur die zukunftige Einzelhandels- und Zentrenent-

wicklung der Stadt Werne kann festgehalten werden:

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Werne

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quanti-
tét des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache) und seine
qualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen

und —konzepte sowie Betriebsgréflenordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser bei-
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den Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Werne attraktiv zu ges-
talten und zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt fir die Stadt Werne zu erlan-
gen bzw. zu sichern. Das hat zwangsléufig zur Folge, dass die Entwicklung in den beiden
Siedlungsbereichen bzw. Geschéftsbereichen geméf3 der ihnen zuerkannten Versorgungs-

funktion gelenkt wird.

Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. langfristig angelegten
Entwicklung des Einzelhandels

Diese kann nur durch klare rdumlich-funktionale Zuordnungen vor dem Hintergrund
der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafir ist eine verbesserte Funktionstei-
lung der Handelsbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine Er-
gdnzung der Angebote anstrebt.

Sicherung und Stérkung der hierarchischen Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fur eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstéd-
tische Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene hierarchische Versorgungsstruktur.
Dabei liegt die Stérke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich
insbesondere in der rdumlichen Dichte und Vielfalt des Handels- und Nutzungsange-
botes. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Handelsstandorte, in
denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auferhalb der
gewachsenen Strukturen, bewirkt in der Regel eine Schwdchung bestehender Zentren-
strukturen.

Vermeidung von neuen Einzelhandelsstandorten

Die réumliche Bundelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungs-
strukturell sinnvollen Standorten ist gemaf3 des stadtentwicklungspolitischen Leitbildes
einer ,Stadt der kurzen Wege” anzustreben. Unnétige Verkehrsstrome kénnen
hierdurch vermieden und Synergieeffekte zwischen den Einzelhandelsbetrieben aus-
gelést werden. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Handels-
standorten ist jedoch unabdingbar, um Dopplungen im Einzelhandelsangebot sowie
Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen aus-
zuschlieBBen. Vor dem Hintergrund bereits bestehender Handelsstandorte im Werner
Stadtgebiet ist deshalb als weiteres Ziel, insbesondere zur Vermeidung eines unglei-
chen Wettbewerbes, festzuhalten, keine zuséaizlichen Handelsstandorte zu schaf-
fen, sondern bestehende Standorte — geméf ihrer zuerkannten Versorgungsfunktion —
weiterzuentwickeln.

Sicherung und Stdrkung des Hauptgeschdftsbereiches

Der Hauptgeschéftsbereich einer Stadt besitzt mit seinen Uber den reinen Einzelhan-
del hinausgehenden zentrenprégenden Nutzungen (Dienstleistung, Verwaltung, Ge-
sundheit etc.) in der Regel eine hohe Bedeutung fur die stddtische aber auch — ent-
sprechend der landesplanerischen Einstufung — regionale Versorgung der Bevolke-
rung. Zudem bildet er meist den siedlungsrdumlichen, stédtebaulichen und histori-
schen Mittelpunkt einer Stadt. Damit Werne dieser Rolle auch weiterhin gerecht wird,
ist die einzelhandelsrelevante Versorgungsbedeutung des Hauptgeschaftsbereiches
weiter zu stdrken und auch auszubauen.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe

Grofiflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich aufer-
halb des gewachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — aus-
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schlief3lich als Ergénzungsstandorte aufzufassen. Das hat zwingend zur Folge, dass bei
Neuansiedlung bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertrdag-
lichkeits- bzw. Kompatibilitatsbewertung — auf der Grundlage der formulierten ge-
samtstadtischen Ziele und Empfehlungen — durchzufihren ist. Hierbei gilt es auch vor
allem zu bericksichtigen, dass ein einmal fir ,Einzelhandelsnutzungen geoéffneter
Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhan-
delsbrache enorm grof3 werden kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fir bestehenden und anzusiedelnden
Einzelhandel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der
bestehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur spérlich in die entsprechenden Uber-
legungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhandene
Bestand, der die Attraktivitét und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes wesent-
lich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke” fir den bestehenden
Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege
auf der einen wie auch von Planungs- und Investitionssicherheit auf der anderen Seite
bei zukinftigen Planungen die bestehenden Strukturen verstéarkt in die Uberlegungen
und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Sicherung der landesplanerischen Funktion Wernes

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stddte und Gemeinden in ein hierarchisches,
zentralértliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt Werne da-
bei auch eine Versorgungsfunktion fiur sein Umland zu. Ma3nahmen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung missen daher — im gesamtstddtischen und regionalen
Kontext - auf diese Funktion Ricksicht nehmen, um so eine Sicherung und Stérkung
eines regional konkurrenzféhigen Handelsstandortes zu gewdéhrleisten.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Werne entgegenstehen,
ausgeschlossen werden.

Der Nahversorgung kommt in Rahmen vorliegender Untersuchung ein besonderes Au-

genmerk zu. Ubergeordnetes Ziel ist hierbei die

Attraktivierung, Sicherung und der behutsame Ausbau des grund- und nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes in Werne

Attraktivierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes bedeutet:

Sicherstellung einer guten Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer

Bereitstellung eines attraktives Warenangebotes mit entsprechender Sortimentsbreite
und -tiefe

Gewdhrleistung eines attraktiven Betriebsformenmix — am Standort bzw. in der Ge-
samtstadt
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Sicherung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes bedeutet:

Sicherung bestehender Versorgungsstandorte durch Vermeidung konterkarierender
Planungen

Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter durch Schaffung markt-
gdngiger Angebotsgréf3en und —formen

(Ggf.) Ausbau des grund- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebo-

tes bedeutet

Bereitstellung der Versorgungsfunktion angemessenen Betriebsformen und -gréfien

Schaffung eines neuen Versorgungsstandortes in momentan unterversorgten Sied-
lungsbereichen an stadtebaulich sinnvoller Stelle

Arrondierung bestehender Standorte mit ergénzenden Angebotsformen
Gezielte und geordnete Entwicklung des (grofifléchigen) Lebensmitteleinzelhandels

Vertraglichkeit mit bestehenden Stadtentwicklungszielen, Planungen sowie der Lan-
desplanung

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Nahversorgungsangebot
ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunfitsfahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, héufig bilden Lebensmittelanbieter
in Ortsteilen wie Stockum eine wichtige Magnetfunktion auch fur weitere Nutzungen (Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie stadt-
entwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
ten (Mindestgréf3en zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments
haben entsprechende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kauf-
kraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieses sinnvol-
len Zieles erschweren. Es muss daher deutlich darauf geachtet werden, eine rdumlich
(Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréf3en) abgestufte und aus-
gewogene Nahversorgungsstruktur in den beiden Werner Siedlungsbereichen zu schaffen

bzw. zu erhalten.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Réumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Steuerungsszenario 3
— funktionale Aufgabenteilung der verschiedenen Standorte — in Ergéinzung zu den im

Kapitel 7.2 formulierten Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung in Werne dar.
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7.2 Grundsadtze der réumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Werne

Die Ergebnisse der Verkaufsflachenpotenzialberechnung bedeuten fir Werne, dass neben
einem behutsamen quantitativen Ausbau insbesondere réumlich-strukturelle Verbesse-
rungen der Angebotssituation die Ziele (vgl. Kapitel 6.1) der Handels- und Zentrenent-
wicklung in Werne sicherstellen kénnen. Dies bedeutet insbesondere, dass neue oder sich
vergrdfiernde Anbieter nur bewusst, mit Blick auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz
~gesetzt” werden sollen. Dies impliziert eine eingehende Prifung sowohl des Angebots-
schwerpunktes als auch der Verkaufsfléche zuséatzlicher Anbieter. Mégliche Ausnahmen
indes mussen im Detail geprift werden. Diese Ausnahmen kénnen dann sinnvoll sein,
wenn sie die angestrebte rdumlich-strukturelle Entwicklung des Handels in Werne forcie-
ren kénnen. So z.B. durch eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt,
der rdumlichen Konzentration des Einzelhandels oder durch die Sicherung bestehender

Anbieter (insbesondere wichtiger Handelsmagneten in Versorgungszentren).

Im Hinblick auf eine den aufgefuhrten Zielen entsprechende Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung der Stadt Werne sollten fir die kinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung
grundsatzliche Strategien entwickelt werden, um im Rahmen der kommunalen Selbstbin-
dung, fir zukiUnftige Bauleitplanverfahren aber auch fiur bestehende und zukinftige Be-
triebe Signale zu setzen, die durch entsprechende BeschlUsse des Rates der Stadt Werne
abzusichern sind. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-,

Investitions- und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Es werden folgende Grundsétze zur Umsetzung empfohlen:

Grundsatz 1

Strukturpréagender zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch im innerstddtischen
Hauptgeschdafisbereich

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben aus-
schlief3lich im Hauptgeschéftsbereich von Werne zuléssig sein. Dies gilt generell for struk-
turprégende Betriebsgréofienordnungen, von denen Negativauswirkungen auf die ge-
nannten zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Negativauswirkungen for die
genannten zentralen Versorgungsbereiche sind nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevan-
te Sortimente in kleineren Fachgeschdéften oder kleineren Laden auch in den Nahversor-
gungszentren zur ergénzenden Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
Zentren zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch langfristig nachge-
fragten Guitern dienen. Grofdere (strukturprégende) Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-

relevanten Sortimenten dirfen in diesen Zentren allenfalls nach sorgféltiger Prifung in
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besonders begrindeten Ausnahmeféallen genehmigt werden, in allen anderen Féllen sind
sie abzulehnen, um eine Schédigung des Hauptgeschéftsbereiches auszuschlief3en. Dabei
ist einzurdumen, dass nicht von jeder kleinflachigen Einzelhandelsnutzung bei isolierter
Betrachtung bereits negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schit-
zenden zentralen Lagen zu erwarten sind. Diese wirden sich jedoch zwangslaufig bei
einer summarischen Betrachtung bezogen auf das gesamte Werner Stadtgebiet einstellen,
die dann greift, wenn man z.B. nur den grofiflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausschlésse. Mit Blick auf die vorhandenen quantitativen und qualitativen
(insb. stadtebaulichen) Rahmenbedingungen der Einzelhandelssituation in Werne und
unter Berucksichtigung der Kleinteiligkeit des innerstddtischen Einzelhandels ist daher in
Werne eine Gréf3e von deutlich unterhalb der Grofiflachigkeitsgrenze (800 m2 VK) struk-
turpragend; namlich eine Verkaufsflache ab 200 m2. Dies gilt erst recht fir nicht integrier-

te Standorte aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Grundsatz 2

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ab der GroBfléachigkeit
auch in den Nahversorgungszentren, wenn er dem Ausbau bzw. der Sicherung
der Nahversorgung dient oder eine - aus stédtebaulicher Sicht sinnvolle - Kon-
zentration des Einzelhandels ohne negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche ermoglicht

Die Ansiedlung von Betrieben mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsbereich soll vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und
Nahversorgung zu sichern. Derzeit Ubliche Gréf3enordnungen fir der Nahversorgung
dienenden Lebensmittelanbieter liegen zwischen 800 m? (Lebensmitteldiscounter) und
1.200 m? (Vollsortimenter). Die Angebotspalette dieser Betriebe umfasst zu einem gewis-
sen Anteil - etwa 10 bis 20 % - zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Schreibwaren, E-
lektroartikel, Unterhaltungselektronik, Bekleidung). Die Randsortimente kénnen aufgrund
der geringen Verkaufsfléche per se als nicht strukturprégend beurteilt werden. Die Ver-
traglichkeit for den Hauptgeschdéftsbereich ist somit grundsétzlich anzunehmen, solange
die oben genannte Gréf3endimensionierung nicht Uberschritten wird. Insgesamt muss
beim Setzen dieser zusatzlichen Konkurrenz die Werner Nahversorgungsstruktur berick-
sichtigt werden. Zusétzliche Angebote durfen diese nicht im Bestand geféhrden bzw. ge-
wuinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Dies gilt auch fur Lebensmittel-Discountmarkte

unterhalb der Grofiflachigkeitsgrenze.
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Grundsatz 3

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschéaftszentrum und an Sonder-
standorten

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kénnte zwar grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet,
wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spdateren Einhal-
tung einer auch rdumlich ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur Wernes —
aber auch im Sinne positiver Synergien for die Betriebe — sollten jedoch auch Ansiedlun-
gen nicht-zentrenrelevanter Sortimente raumlich gelenkt werden. Dafir bieten sich neben
dem Hauptgeschéfisbereich insbesondere bestehende Agglomerationen nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sol-
len darUber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden (siehe auch
Grundsatz 1), wobei hier der Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeu-
tung zukommt. Grundsétzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass es derzeit kaum
Verkaufsflachenpotenziale in den ,klassischen nicht-zentrenrelevanten Warengruppen”
gibt (u.a. Mébel, Baumarktartikel, Gartenmarktartikel), so dass eine Verschérfung des
Wettbewerbs entweder durch eine sich von den klassischen Warengruppen lésende Sor-
timentsstruktur bewirkt wird (Zentrenrelevanz) und / oder der zunehmende Wettbewerb in
Leersténden resultiert, die stadtebauliche Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen
Standorten) nach sich ziehen kénnen. Somit besitzt in Werne die Entwicklung vorhande-
ner — stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven oberste Prioritdt, die Ausweisung neuer

Sonderstandorte sollte dagegen vermieden werden.

Grundsatz 4

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fuhren re-
gelméafig sogenannte Ergénzungs- oder Randsortimente. Wéahrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgeméf} keine Gefédhrdung fur die Entwick-
lung des Hauptgeschéftsbereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auflerhalb der stéddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf den Hauptge-
schaftsbereich méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten
den stédtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widerspricht, wé-
re ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Bran-
chen etabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten
Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn
ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt
nicht zulé@ssig), zuldssig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten

Verkaufsflache (max. 700 gm Verkaufsflache) als praktikabel erwiesen, wobei einzelne
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Randsortimentsgruppen eine Verkaufsfléchengréf3enordnung von maximal 200 m2 nicht

Uberschreiten sollten.

Die hier formulierten Grundsatze dienen einer geordneten rdumlich-strukturellen Steue-
rung zukiUnftiger Einzelhandelsvorhaben. Um insbesondere Schadigungen der Innenstadt
und der anderen zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in Gewerbe- und Mischge-
bieten konsequent Uber Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 9 BauNVO auszu-
schlieflen?*. Daneben ist zur Abwehr zentrenschédigender Vorhaben im unbeplanten In-

nenbereich das neue Instrument des § 34 Abs. 3 BauGB einzusetzen.

7.3 Empfehlungen und MaBnahmen - Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Werne mit Schwerpunkt Nahversorgung

Die zuvor dargelegten Handlungsstrategien und Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung
sind unter BeriUcksichtigung des skizzierten stddtebaulichen und einzelhandelsrelevanten
Leitbildes fur die Zentren in Werne Grundlage fur die im Folgenden dargestellten Ziele
zur Entwicklung der einzelnen Handelsstandorte. Nicht fir jeden bestehenden Standort
ergeben sich jedoch im Rahmen dieses Konzeptes Entwicklungspotenziale. Daher werden

die verschiedenen Standorte in drei Raumkategorien eingeteilt:

Entwicklungsbereich: Bei einem Entwicklungsbereich handelt es sich um einen beste-
henden Handelsstandort, an dem der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Ent-
wicklung abhéngig von der kinftigen Versorgungsfunktion des Standortes geférdert wird.
Es kénnen drei Entwicklungsbereiche als zentrale Versorgungsbereiche fir die Stadt Wer-

ne festgehalten werden?:

Entwicklungsbereich Mitte (Hauptgeschdftsbereich), Kernstadt Werne
Entwicklungsbereich Nordwest (Nahversorgungszentrum Bahnhof), Kernstadt Werne

Entwicklungsbereich Mitte (Nahversorgungszentrum Stockum), Ortsteil Stockum.

Daneben existiert im Werner Stadtgebiet ein Sonderstandort (SO), der als weiterer Ent-
wicklungsbereich jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich im Sinne von § 34 Abs. 3

BauGB einzuordnen ist. Dabei handelt es sich um den

24 Siehe hierzu auch: planungsrechtliche Empfehlungen, Kapitel 8.

2 Die zentralen Versorgungsbereiche einer Gemeinde besitzen nach der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 einen

besonderen Schutzbestand. Nach § 34 (3) BauGB durfen von (Einzelhandelsansiedlungs-)Vorhaben ,keine schédli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein”.
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Sonderstandort Klécknerstrafle / Hansaring.

Perspektivischer Entwicklungsbereich: Die perspektivischen Entwicklungsbereiche um-
fassen sowohl bestehende als auch neu zu schaffende Versorgungsstandorte, die zukinf-
tig hinsichtlich einer Verdichtung bzw. Optimierung des Nahversorgungsnetzes entwickelt

werden kénnen.

Perspektivischer Entwicklungsbereich Sid (Penny), Kernstadt Werne

Perspektivischer Entwicklungsbereich Ost (Evenkamp), Kernstadt Werne

Tabubereiche: Tabubereiche umfassen vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die
nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geord-
neten Stadtentwicklung werden hier insbesondere die Flachen ausgeschlossen, an denen
eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung den formulierten Handlungsstrategien kontra-

produktiv entgegenstehen wirde.

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen fur die speziellen Entwicklungs- und Ta-
bubereiche ausgesprochen. Hierzu werden zundchst auf Basis der formulierten Grundsét-
ze die ermittelten, zusétzlich tragfahigen Entwicklungspotenziale den verschiedenen Han-
delsstandorten zugeteilt und gleichzeitig mégliche Betriebstypenergénzungen je Waren-

gruppe thematisiert (vgl. Tabelle 16).
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Tabelle 16: Empfehlungen zur Nutzung der Verkaufsflichenpotenziale sowie rdumliche Zuteilung - Teil 1

Warengruppe Verkaufsflachen- | Empfehlungen zu Be- Standortempfehlungen
potenziale triebstypenergénzun-
bis 2015 gen HGB NVZ Perspektiv- SO
bereich
Nahrungs- und Genussmittel 600 - 900* e Erweiterungsfldchen
for bestehende Le-
bensmittelmérkte
x x x -
¢ Neuansiedlung zur
Optimierung der Nah-
versorgungsstruktur
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel --- - X X X ---
Schreibwaren / Papier / Bucher 400 e Erweiterungsfléache fir
bestehenden Fach- X
handel (insb. Buch- X X -—-
¢ Neuansiedlung, z.B. handel)
Buchhandel
Bekleidung / Wasche 550 - 600 e Erweiterungsfléchen
for bestehenden Fach-
handel X - —— ———
¢ Neuansiedlung, z.B.
Junge Mode
Schuhe / Lederwaren 130 - 150 e Erweiterungsfléchen
for bestehende Betrie- X --- --- -—-
be
Sportartikel / Fahrrader / Camping 170 - 190 e Erweiterungsflidchen
for bestehende Betrie- X --- - -—-
be
Spielwaren / Hobby / Basteln 185-195 e Erweiterungsflachen
for bestehende Betrie- b { --- - -

be
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Tabelle 16: Empfehlungen zur Nutzung der Verkaufsflichenpotenziale sowie rdumliche Zuteilung - Teil 2

Warengruppe

Verkaufsfldachen-
potenziale
bis 2015

Empfehlungen zu Be-
triebstypenergénzun-
gen

Standortempfehlungen

HGB

NVZ

Perspektiv-
bereich

SO

Hausrat / Glas / Porzellan

Unterhaltungselektronik, IT, Telekom.

1.150

Erweiterungsfléchen
fir bestehenden Fach-
handel

Neuansiedlung zur
Diversifizierung des
bestehenden Handels,
z.B. in den Bereichen
Tontréger, Computer &
Zubehér (Fachmarkt)

Uhren / Schmuck

Foto / Optik

175

Erweiterungsfléchen
fUr bestehenden Fach-
handel

Neuansiedlung, z.B.
Foto & Zubehér im
Rahmen eines Fach-
marktes (s.o.)

Wohneinrichtungsbedarf

Teppiche

Bettwaren

Erweiterungsfléchen
fir bestehenden Fach-
handel

Neuansiedlung, z.B.
Matratzen Concord

95



Tabelle 16: Empfehlungen zur Nutzung der Verkaufsflichenpotenziale sowie rdumliche Zuteilung - Teil 3

Warengruppe Verkau.fsflachen- Er}1pfehlungen zv Be- Standortempfehlungen
potenziale triebstypenergénzun-
bis 2015 gen HGB NVZ Perspektiv- )
bereich
Mébel 1.400 e Erweiterungsfléchen
fur bestehende Anbie-
ter X
(insb. Spezi- - --- X
e Neuansiedlung Spezi- | alanbieter)
alanbieter
Bau- / Gartenmarktsortimente --- --- e e e x
Elektrogerdte / Leuchten --- --- . e e X

Quelle: Eigene Bearbeitung, 2005

* Wahrend der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit Schwerpunkt Nahversorgung fur die Stadt Werne wurde das Nahversorgungszentrum am
Bahnhof errichtet. Somit reduzieren sich die ermittelten lebensmittelrelevanten Verkaufsfléchenpotenziale in Héhe von 1.900 - 2.200 auf 600 — 900 m2.
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7.3.1 Entwicklungsbereiche in der Kernstadt Werne

Entwicklungsbereich Mitte (Hauptgeschaftsbereich)

Der Hauptgeschéftsbereich ist im Rahmen der Zentrenhierachie? aus siedlungsréumlicher
und stédtebaulicher Sicht der wichtigste Handelsstandort in Werne. Der hier angesiedelte
Einzelhandel (grundversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente) dient einer gesamt-
stddtisch Ubergreifenden Versorgung. Mit dem Ziel einer Sicherung und Stérkung der
innerstdédtischen Funktionen sind kinftige zentrenrelevante Entwicklungen, d.h. nicht
ausschlief3lich einzelhandelsrelevante, auf den in der folgenden Karte dargestellten Ent-

wicklungsbereich auszurichten.

Karte 12: Abgrenzung des Entwicklungsbereiches Mitte, Werne
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Quelle: Eigene Darstellung

Zur Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstruktur sind im Wesentlichen qualitative
Verbesserungen zu empfehlen. Darunter ist z.B. die wettbewerbsméflige Anpassung der
Betriebsgréfien einzelner Anbieter zu verstehen, um ihre Existenz langfristig zu sichern.
Zudem spielen absatzwirtschaftliche Maflnahmen, wie eine Optimierung des Erschei-

nungsbildes der Betriebe (Schaufenster, Innenarchitektur, usw.) eine Rolle. Ebenfalls rele-

26 Vgl. hierzu Kapitel 10.4 im Anhang: Ausstattungskriterien zur Einordnung von Zentrenkategorien
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vant hinsichtlich einer nachhaltigen Steigerung der Attraktivitdt des Hauptgeschéftsberei-
ches ist die quantitative und dabei branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsan-
gebotes. Mégliche Angebotserweiterungen ergeben sich auf Grundlage der Verkaufsfla-
chenpotenzialberechnung in verschiedenen Warengruppen (vgl. Tabelle 16). In der Mehr-
zahl der Sortimente erméglichen die Verkaufsflachenpotenziale eine Arrondierung beste-
hender Betriebe bzw. die Neuschaffung kleinteiliger Fachgeschéfte. Gréofiere Neuansied-
lungspotenziale ergeben sich dagegen hinsichtlich der innerstddtischen Leitbranchen Be-
kleidung und Unterhaltungselektronik sowie beim Sortiment Bicher. Ausbauféhig ist der
bestehende innerstadtische (Bekleidungs-)Branchenmix insbesondere im Segment Junge
Mode. Die Verkaufsflachenpotenziale im Bereich Unterhaltungselektronik kénnten
daneben z.B. durch Ansiedlung eines Fachmarktes zusammen mit den Potenzialen bei
Foto / Optik genutzt werden. Relevante Potenzialfldchen sind mit dem Steinhaus-Center

oder der Flache am Konrad-Adenauer-Platz (,HUhnerhof’) vorhanden.

Aus grundversorgungsrelevanter Sicht bleibt festzuhalten, dass in Werne das Sortiment

Lebensmittel als zentrenrelevant und auch préagend einzustufen ist.

Zur Steigerung der Attraktivitét des Hauptgeschéftsbereiches hinsichtlich der Nahversor-
gung spielen dabei weniger die strukturellen Aspekte — ein vielfaltiger Betriebsformenmix,
eine vorteilhafte Bundelung im Zentrum der Stadt und die rdumliche Verteilung im
Hauptgeschaftsbereich kann als sehr gut bewertet werden — als vielmehr die qualitativen
Anforderungen eine Rolle. Ziel sollte somit die wettbewerbsméaflige Anpassung der Be-

triebsgréfien sowie die qualitative Aufwertung einzelner Betriebe sein.

Uber kurz oder lang wird der in der StraBe Auf dem Berg angesiedelte Lebensmittel-
Discounter vor dem Hintergrund seiner im Vergleich eher kleinen Verkaufsfldche Veréan-
derungsabsichten duBern?. Geeignete Entwicklungsspielréume in Form von Verlage-
rungs- und Erweiterungsméglichkeiten im Hauptgeschdaftsbereich sind langfristig vorzu-
halten. Anzustreben ist eine Sicherung am bzw. in der Nahe des derzeitigen Standortes,
da der Markt als Kopfbetrieb des westlichen Teils des Hauptgeschéftsbereiches eine wich-

tige strukturelle Funktion fir die Innenstadt besitzt.

Die Nutzung des Parkplatzes am Griesetorn ist aus einzelhandelsrelevanter und stddte-
baulicher Sicht positiv zu bewerten. Eine Anbindung an den momentanen Standort ist
Uber die Strafie Auf dem Berg sowie Griesetorn méglich. Andere Potenzialfléchen, die

Uber eine ausreichende Grundstiucksflache verfugen wie z.B. das Zinke-Gelénde sind aus

z Die Empfehlungen zur Optimierung der Nahversorgung werden im Kapitel 10.2 (Anhang) auf der einzelbetriebli-

chen Ebene durch Kurzbeurteilungen der verschiedenen Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet ergénzt. Dabei werden
u.a. die Zukunfisfahigkeit der Mérkte bewertet und ggf. Empfehlungen fir die Weiterentwicklung der Lebensmittel-
markte ausgesprochen.
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betrieblicher Sicht geeignet, aber aus stédtebaulicher Sicht nicht hinsichtlich handelsspezi-

fischer Synergien nutzbar.

Eine Anpassung des einzigen Supermarktes (Overmann) an gédngige Marktgréfien ist auf-
grund der kleinteiligen Bebauungsstrukturen am Markt kaum umsetzbar. Hier ist eine
gezielte qualitative Aufwertung von Bedeutung. Ansatzpunkte ergeben sich in Bezug auf

Gestaltung und Service.

Entwicklungsbereich Nordwest (Nahversorgungszentrum Bahnhof)

Das neue Nahversorgungszentrum am Bahnhof dient der Nahversorgung und gleicht das
raumliche Versorgungsdefizit im Westen der Kernstadt zukinftig aus. Der Standort ent-
spricht den marktgéngigen Verkaufsflachengréfien, wird in seiner momentanen Konzepti-
on (Discounter, Getrénke- und Drogeriemarkt, Béckerei) jedoch der Bezeichnung als

Nahversorgungszentrum nur bedingt gerecht.

Karte 13: Abgrenzung des Entwucklungsberelches Nordwest Werne

li"

Quelle: Eigene Darstellung

Eine Arrondierung des nahversorgungsrelevanten Angebotes ist anzustreben. Mégliche,
vor dem Hintergrund der eingeschrénkten Verkaufsfléchenspielrédume vertrégliche Ange-
botsergénzungen kénnten die Ansiedlung eines Blumengeschéftes, eines Metzgers oder
eines TotoLotto-Geschdéftes mit Schreibwarenabteilung sein. Letzteres bietet sich insbe-

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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sondere wegen der Bahnhofsndhe des Standortes an. Weitere Abrundungen kommen
hinsichtlich des Dienstleistungsangebotes (u.a. Friseur, Postagentur, Sonnenstudio) infra-

ge. Hierfur kédnnten ggfs. die sudlichen direkt benachbarten Fléchen genutzt werden.

7.3.2 Perspektivische Entwicklungsbereiche in der Kernstadt Werne

Perspektivischer Entwicklungsbereich Sid (Solitérer Versorgungsstandort Penny)
Der Discounter Penny im SUden der Kernstadt stellt im Rahmen der Zentrenhierarchie
einen solitdren Versorgungsstandort dar, der fur die umliegende Wohnbevélkerung Nah-
versorgungsfunktion Ubernimmt. Der Markt besitzt in seiner derzeitigen Aufstellung eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Um die langfristige Wettbewerbsfé-
higkeit des Marktes zu gewdhrleisten, ist eine Anpassung der Betriebsgréfie zu empfeh-
len. Perspektivisch ist eine Einbindung des Marktes in weitere kleinteilige Einzelhandels-
und Dienstleistungsstrukturen denkbar, die eine Attraktivierung der Versorgung im sudli-

chen Kernstadtbereich bewirken kénnten.

Perspektivischer Entwicklungsbereich Ost (Evenkamp)

Die Nahversorgung im Osten der Kernstadt wird momentan nur unzureichend gewdhr-
leistet. Der kleine Laden am Ostkamp mit 120 m2 Verkaufsfléche (Edeka Sickmann) wur-
de vor kurzem geschlossen, zwei Markte (Aldi, Kaufpark) befinden sich an einem auto-
kundenorientierten Standort, der zwar ein quantitativ ausreichendes Angebot offeriert,
aber in raumlicher Hinsicht kaum zur wohnungsnahen, fuf3ldufigen Versorgung der

Wohnbevélkerung beitrdgt.

Das raumliche Versorgungsdefizit im Bereich der Grundversorgung im Osten der Kern-
stadt sollte durch ein zusdtzliches Angebot ausgeglichen werden. Dazu ist die Potenzial-
flache Evenkamp analog zu den Ausfuhrungen im Kapitel 6.3 vorrangig zu entwickeln.
Eingebunden in das Wohngebiet Evenkamp und ausgestattet mit einer ausreichenden
Mantelbevélkerung, bietet sich die Flache auch beziglich der Grundsticksgréfie fir eine
Handelsnutzung an. Im Hinblick auf die anderen Potenzialfléchen bleibt festzuhalten,
dass sie sich in erster Linie in ein Umfeld mit gewerblicher Nutzung einfigen und somit
im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung hier kein zentrenrelevanter Einzelhandel
(insbesondere Lebensmitteleinzelhandel) angesiedelt werden sollte. Zudem weisen sie
durchweg eine Randlage zum Siedlungsschwerpunkt auf. Die Fldchen im Bereich des
Fachmarktstandortes wirden zudem dessen Marktbedeutung und Ausstrahlung weiter
stérken und die Bedeutung aber auch die Entwicklungsperspektiven des Hauptgeschdfts-

bereiches schmalern.
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Vor dem Hintergrund der begrenzten Entwicklungsspielrdume in der Kernstadt ist zwi-
schen einer Verlagerung und einer Neuansiedlung am Standort Evenkamp abzuwégen.
Obwohl eine Verlagerung generell vorzuziehen ist, wird es nur schwer méglich sein, ei-
nen Betreiber hierfir zu finden. Insbesondere die dafir gut geeigneten Mérkte am Han-
saring werden aufgrund ihrer standértlichen Lagegunst als potenzielle Verlagerungskan-
didaten ausscheiden. Langfristig ist deshalb eine Neuansiedlung am Standort Evenkamp

zu empfehlen.

7.3.3 Sonderstandort in Werne

Sonderstandort KlocknerstraBe / Hansaring

Der autokundenorientierte Fachmarktstandort Klécknerstrafie / Hansaring nimmt eine
Sonderstellung im Rahmen der Werner Zentrenhierarchie ein, da er zukunftig als einziger
Ergdnzungsstandort fur ausschlieBlich nicht-zentrenrelevanten (grof3fldchigen) Einzelhan-
del dient. Somit kann eine raumliche Aufgabenteilung zwischen dem Hauptgeschdéftsbe-

reich und dem Fachmarkstandort erzielt werden, die voneinander profitiert.

Ubergeordnetes Ziel sollte dabei die Sicherung des bestehenden nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels sein bei gleichzeitigem Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente. Auch der
Ruckbau nahversorgungsrelevanter Angebote ist zu diskutieren; so sollte idealerweise
eine Verlagerung von einem der beiden Lebensmittelbetriebe an den Standort Evenkamp
angestrebt werden. Fur eine Weiterentwicklung hinsichtlich weiterer nicht-zentren-
relevanter Angebote sind die Ergebnisse der Verkaufsflachenbedarfsberechnung heranzu-
ziehen. Hierbei wurden Potenziale in den Warengruppen Matratzen / Bettwaren sowie
Kfz-Zubehér ermittelt.

7.3.4 Entwicklungsbereiche in Stockum

Entwicklungsbereich Mitte (Nahversorgungszentrum Stockum)

Das Nahversorgungszentrum im Ortsteil Stockum Ubernimmt im Rahmen der Zentrenhie-
rarchie die Funktion eines Nebenzentrums. Der Lebensmittelsektor stellt hierbei ein tra-
gendes Sortiment des Zentrums dar und 16st Synergieeffekte fir den Gbrigen Handel aus.
Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist die Stabilisierung und Aufwertung des Nahversor-

gungszentrums.

Aus struktureller Sicht stellt sich der Einzelhandel im Zentrum sehr kleinteilig dar. Auch

der Lebensmitteldiscounter hat eine Verkaufsfléche, welche unterhalb der heutigen
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Markteintrittsgrofie moderner Lebensmitteldiscounter liegt. Zusammen mit dem leerste-

henden ehemaligen Supermarkt bedingt dies ein versorgungsstrukturelles Defizit.

Karte 14: Abgrenzung des Entwicklungsbereiches Mitte, Stockum

Quelle: Eigene Darstellung

Zur Gewdhrleistung eines optimierten Branchenmixes wére die Ansiedlung eines neuen

Lebensmittelmarktes im Zentrum sinnvoll. Umsetzungsschwierigkeiten ergeben sich auf-
grund der geringen Mantelbevélkerung, zudem fehlt ein ausreichend grofies Grundstick
in Zentrumsndhe. Die ermittelten Entwicklungsspielrdume begUnstigen dagegen eine Er-

gdénzung der bestehenden Versorgungssituation.

Fur die Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums in Stockum ergeben sich drei

verschiedene Handlungsansdtze:

1.  Zundchst ist die Erweiterung des bestehenden Ankerbetriebes unter Hinzunahme
der ehem. Edeka-Fléche anzustreben, sodass zum einen die geringe Verkaufsfla-
chenausstattung behoben und zum anderen das Angebot deutlich ausgeweitet wer-
den kénnte. Nachteilig hierbei stellt sich das etwas einseitige Lebensmittelangebot

des Lebensmitteldiscounters mit geringen Artikelzahlen dar.

2. Des Weiteren kommt die Ansiedlung eines alternativen Versorgers auf der Fléche
des ehemaligen Edeka-Marktes als Ergénzung zum bestehenden Aldi-Markt infrage.
Verschiedene Anbieter (u.a. Tengelmann, Markant-Gruppe) bieten derzeit Kleinfla-

chenkonzepte an, die zum Teil speziell auf die Nachnutzung ehemaliger Handels-

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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immobilien angelegt sind (lhr Kaufmann — Konzept 2 —Spezialisierung?®). Dabei wé-
re es moglich, in Synergie zum Discountangebot insbesondere das Frischeangebot

in Stockum aufzubauen.

3.  Eine weitere Méglichkeit ergibt sich durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
auf den Potenzialfléchen 18 und 20. Voraussetzung hierfir wéare die Aufgabe des
Ankerbetriebes Aldi am Standort ohne gleichzeitige Nachfolgeregelung. Um die
Nahversorgung in Stockum dann langfristig bereitstellen zu kénnen, wére die Ver-
lagerung des Discounters auf eine der beiden Fléchen ebenso geeignet wie die
Neuansiedlung eines Vollsortimenters. Fir eine Ansiedlung au3erhalb des gewach-
senen Zentrums wird die Fléche Blumen Wenner (18) aufgrund ihrer siedlungsréum-

lich integrierten Lage gegeniuber der Flache Dahlkamp (20) favorisiert.

Aus Sicht des Gutachters ist die Variante 2 fur die Zukunft des Nahversorgungszentrums
Stockum am sinnvollsten, da Synergien zum Ubrigen Handel genutzt werden kénnen und
die Versorgung im Zentrum konzentriert gewdhrleistet wird. Hinsichtlich einer Gber die
reine Nahversorgung hinausgehenden Arrondierung der Angebotssituation ist die Ansied-
lung kleinteiliger Fachgeschdéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten generell méglich — das
gewachsene Ortszentrum besitzt im Gegensatz zum Nahversorgungszentrum am Bahnhof
ein differenzierteres Angebotsspekirum —, erscheint aber vor dem Hintergrund der gerin-

gen Mantelbevélkerung kaum realistisch.

7.3.5 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren raumlichen
Handelsstrukturen zu gewdhrleisten. Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche fir den

Einzelhandel alle Gebiete auBerhalb der Wohngebiete. Insbesondere fur den grof3-
flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet (z.B. Horst oder der dguferte Wes-
ten der Kernstadt). Zum anderen sind im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung Gewerbe- und Industriegebiete ohne einzelhandelsrelevante Vorpréigung

for Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel, vor allem zentrenrelevantem Einzelhandel, im Bereich
stadtischer EinfallstraBen, vor dem Hintergrund der definierten Zielvorstellungen zur

kUnftigen Einzelhandelsentwicklung, im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sowie

28 Die Markant-Gruppe bietet zwei Varianten des Kleinfldchenkonzeptes an. Eine Variante sieht einen Generalisten

vor, der an seinem Standort keinen Vollversorger als direkte Konkurrenz hat und ein breites Nahversorgungssorti-
ment anbietet. Bei der zweiten Variante handelt es sich um einen Spezialisten, der sich durch die besonders hoch-
wertige Konzentration auf bestimmte Sortimentsbereiche (z.B. Obst und Gemuse) profiliert.
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zum Schutz bestehender Versorgungsbereiche, ist auszuschlieBen. Dabei handelt es sich

insbesondere um folgende Straf3enzige:

Munsterstrafie (B 54)
Lunener Strafle

Kamener Strafle
Stockumer Strafle
Capeller Strafie
Penningrode / Ovelgénne

Selmer Landstrafie

Eine Ausnahme bilden in diesem Zusammenhang die abgegrenzten Entwicklungsbe-
reiche im Verlaufe der EinfallstraBen (vgl. dazu Kapitel 7.3).

Schlie3lich kénnen auch Bereiche mit bestehendem Einzelhandel fir weitere grundversor-
gungsrelevante Entwicklungen zum Tabubereich erklért werden, wie z.B. der Fachmarkt-
standort Klécknerstraf3e / Hansaring. Davon unbenommen kénnen am Standort beste-

hende Betriebe weitergefuhrt werden; es gilt der Bestandsschutz.
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7.3.6 Zusammenfassung und weitere Empfehlungen

In der Gesamtschau lassen sich die Empfehlungen fir die abgegrenzten Entwicklungsbe-

reiche wie folgt zusammenfassen:

Tabelle 17: Zusammenfassende Empfehlungen

Entwicklungs- Empfehlungen Eignung der Potenzi-
bereiche alfléchen?
Werne

Entwicklungsbereich
Mitte (Hauptge-
schéftsbereich)

- WettbewerbsméBige Anpassung der Betriebsgréfien

- Qualitative Aufwertung der Betriebe (Service, Laden-
gestaltung, Warenpréasentation)

- Neuansiedlung von Angeboten in den Warengruppen
Bekleidung (z.B. Junge Mode), Bucher sowie Unterhal-
tungselektronik / Foto méglich

- Kleinteilige Neuansiedlungen oder Arrondierungen
bestehender Anbieter in den Warengruppen Schuhe /
Lederwaren, Sportwaren sowie Spielwaren / Hobby /
Basteln méglich

- Bereitstellung von Verlagerungs- und Erweiterungs-
méglichkeiten fur den Lebensmitteldiscounter (Plus) im
Kontext des HGB

- Potenzialfldche 10
(Hohnerhof)

L Potenzialfléche Mébel
Reuter

L Potenzialfléche Zinke-
fléiche

- Potenzialflache
Steinhaus-Center

- Potenzialflache Alte
Dechanei

- Potenzialflache
Parkplatz am Grie-
setorn

Entwicklungsbereich
Nordwest (Nahver-
sorgungszentrum
Bahnhof)

- Behutsame Arrondierung des Zentrums mit ergénzen-
den Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten

- Potenzialfléche 4
Bahnhofsumfeld

Perspektivischer
Entwicklungsbereich
Sud

- Wettbewerbsméfige Anpassung der Betriebsgréfien

- Einbindung in kleinteilige nahversorgungsrelevante
Strukturen

- Umfeld des Standortes

Perspektivischer

- Ansiedlung eines Nahversorgers, idealerweise durch

L Potenzialfldche 16

Entwicklungsbereich Verlagerung bestehender Betriebe Evenkamp
Ost _ . C
- Einbindung in kleinteilige nahversorgungsrelevante
Strukturen
Sonderstandort - Sicherung des bestehenden nicht-zentrenrelevanten - fur nicht-
Einzelhandels zentrenrelevanten Ein-
zelhandel:

- Neuansiedlung von Angeboten in den Warengruppen
Matratzen / Bettwaren sowie Kfz-Zubehér méglich

L Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel, insb.
(grof¥flachige) Lebensmitteleinzelhandel

- ldealerweise Verlagerung der angesiedelten Lebens-
mittelmérkte in den perspektivischen Entwicklungsbe-
reich Ost

Potenzialflache 11
Fa. Tecklenborg, 12
Holzhandlung Hoétt-
ke und 13 Autohaus
Brommer & Henkel-
mann

29

Die Potenzialfléchen, die vor dem Hintergrund der in Kapitel 6.3 aufgefihrten Grinde eine bessere Eignung fur

eine Einzelhandelsentwicklung aufweisen, sind fett markiert. Nicht fett markiert sind demgegeniber die Flachen, die
weniger geeignet hinsichtlich einer Weiterentwicklung erscheinen.
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Stockum

Entwicklungsbereich |-
Mitte

Stabilisierung und Aufwertung des Nahversorgungs-
zentrums

Wettbewerbsméfige Anpassung der Betriebsgrofien,
insb. Aldi

Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelanbieters,
idealerweise ein Kleinflachenkonzept

Behutsame Arrondierung des Zentrums mit ergéinzen-
den Dienstleistungsangeboten

Potenzialflache 19

NVZ Stockum
Optional:

Potenzialflache 18
Blumen Wenner

Potenzialflache 20
Dahlkamp

Quelle: Eigene Bearbeitung
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7.3.7 Raumliches Zentrenkonzept fir Werne

Unter BeriUcksichtigung der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse (vgl.
Kapitel 5) sowie auch im Hinblick auf die formulierten Zielvorstellungen und vorangegan-
gene Empfehlungen werden die verschiedenen Handelsstandorte in Werne unter stddte-

baulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zent-
renmodell (vgl. Karte 15) eingeordnet.

Karte 15: Zukinftige Zentrenstruktur in Werne

-
-
-7 a

o B854 o

T s Stockum

Mahversorgungszentrum

Solitére Mahversorgungsstandorte

Quelle: Eigene Darstellung

Demnach bilden neben dem Hauptgeschéftsbereich zwei Nahversorgungszentren, zwei
solitdre Nahversorgungsstandorte sowie ein Sonderstandort for Gberwiegend grof3fléchi-
gen Einzelhandel das rdumliche Zentrenkonzept der Stadt Werne. Ergénzt werden diese

bestehenden Standorte durch die beiden perspektivischen Entwicklungsbereiche Sud und
Ost in der Kernstadt Werne.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschlief3lich die zwei Zentrentypen (vgl. Abb. 8) — nicht

aber die solitéren Nahversorgungsstandorte, zu denen bei Umsetzung der Empfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund
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auch die perspektivischen Entwicklungsbereiche zdhlen wirden, und auch nicht der Son-
derstandort — im Hinblick auf die neuen rechtlichen Rahmenbedingungen als zentrale

Versorgungsbereiche fungieren und somit schitzenswert sind.

Abbildung 8: Zentrenhierarchie in Werne

HGB
innerstadtisch
lokale und regionale Schitzenswerte
Bedeutung > zentrale
Versorgungsbereiche

regionaler
Ausstrahlung

Nahversorgungszentren
Nahversorgung
Bedeutung auf Ebene des umliegenden
Siedlungsbereiches

Sonderstandort des Einzelhandels
grof¥flachiger Erganzungsstandort mit lokaler und

Solitire Nahversorgungsstandorte
Betriebe in (stddtebaulich integrierten) Solitérlagen
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: Eigene Darstellung
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8 Planungsrechtliche Empfehlungen

Das wichtigste Instrumentarium zur Steuerung des Einzelhandels ist das Planungsrecht.
Nur mit Hilfe dieses Instrumentariums kann eine verbindliche Lenkung erreicht werden.
Dabei ist es von zentraler Bedeutung, réiumliche Entwicklungs- und Tabubereiche for
den Handel zu definieren und festzusetzen. Hierzu dienen die Aussagen dieses Gut-
achtens als Grundlage, welches, um Verbindlichkeit nach Innen und Auf3en zu erzielen,
durch entsprechende politische Beschlisse zu untermauern ist. Ein weiterer Baustein,
insbesondere zur Feinsteuerung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente
im Rahmen der stddtischen Einzelhandelsentwicklung, stellt die auf die értlichen Verhélt-
nisse zugeschnittene Werner Sortimentsliste dar. Sie rundet das bauplanungsrechtliche
Instrumentarium zusammen mit der Formulierung beispielhafter textlicher Festsetzun-

gen ab.

8.1 Definition von Verkaufsflache

Aus jUngsten Erfahrungen insbesondere im Zusammenhang mit der Diskussion um Ver-
kaufsflachenbegrenzungen ist es zunéchst sinnvoll, eine einheitliche Definition fur den
Begriff ,Verkaufsfléche” zu formulieren, der wiederum Eingang finden sollte in zukinftige
Bauleitplanverfahren. In Einzelféllen kann es sich sogar anbieten, die Definition mit in die

textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu tbernehmen.

LAls Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebes sind grundsétzlich alle Fléchen anzuse-
hen, die dem Verkauf dienen und zur Férderung des Kaufabschlusses bestimmt sind, ein-
schlieBlich der Gdnge, Treppen und Standfldchen fir Einrichtungsgegenstinde sowie gege-

benenfalls auch der den Kunden zugdnglichen Freiverkaufsfldchen, sowie sie nicht nur vo-
rUbergehend zum Verkauf genutzt werden.”*°

Zur Verkaufsflache zahlt grundsatzlich auch der Raum hinter der Kasse, der von den
Kunden u.a. fir die Verpackung und das Umladen der Ware genutzt werden kann
oder als Verteilerflache bzw. Zugangsfldche zu dem Konzessiondr oder zum Ausgang
dient.

FOr Kunden zugdngliche Fléchen,Verteilerflure oder @hnliche kundenzugéngliche bau-
lichen Anlagen sind grundsétzlich Verkaufsflédchen.

Ebenso zéhlen dazu die Kundentoiletten und ihre Zugangsraume/ -flachen, Eingénge
und Flure, Windfange oder Windfanganlagen.

30 Vgl. Oberverwaltungsgericht for das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW), Urteil vom 22. Januar 2004 — 7A
1273/02 -, S. 25; Urteil vom 3. November 1988 — 11 A 2310/86 -, BRS 49 Nr. 72, mit weiteren Nachweisen.
Jungst bestéatigt durch das BVerwG im November 2005 (Pressemitteilung vom 24.11.2005).
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Die fir den Kunden uneingeschrénkt zugénglichen Lagerfldchen sind grundsétzlich
der Verkaufsfléche zuzurechnen.

Die Flachen fir die Einkaufswagen, die innerhalb des Gebédudes oder unter Gberdach-
ten Flachen am Gebdaude aufgestellt sind, gelten grundsatzlich als Verkaufsfléche.

Ausstellungsfldchen fur Aktions- oder Saisonwaren auflerhalb des Eingangsbereiches
bzw. neben dem Eingangsbereich auf Gberdachten oder @hnlichen Fléchen am Ge-
béude sind grundsatzlich der Verkaufsflache zuzurechnen.

8.2 Grundsatzliches zu Sortimentslisten

Sinn und Zweck von Sortimentslisten

Durch das baurechtliche Instrumentarium einer den 6rtlichen Gegebenheiten angepass-
ten Sortimentsliste ist es méglich, eine rdumliche Beschrénkung der Genehmigungsfdhig-
keit von Einzelhandelsvorhaben im Rahmen der stddtischen Bauleitplanung umzusetzen.
Hierdurch kénnen Anbieter mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten an
die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Somit dient die Sortimentsliste letzt-
lich als wichtiger instrumenteller Baustein zur Sicherung der stadtebaulichen Leitvorstel-

lungen einer Stadt.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die grundsétzliche Zuordnung der Sorti-

mente®' der folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
for einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;
einer zentralen Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
in der Innenstadt und den Ortsteilen am stérksten vertreten (zentrenpré-
gend) sind (Kriterium: Einzelhandelsstruktur)

Innenstadtbesucher anziehen (Kriterium: Besucherfrequenz)

einen relativ geringen, spezifischen Flachenanspruch haben bzw. stapelbar sind (Krite-
rium: Integrationsfahigkeit)

Uber hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung verfigen (Kriterium: Einzelhandels-
zentralitat)

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadteinrichtungen besucht werden (Kri-
terium: Koppelungsaffinitat)

leicht transportiert werden kénnen, d.h. zum Transport der Waren ist nicht regelméfig
das private Kfz erforderlich (Kriterium: Transportfdhigkeit, "Handtaschensortiment")

31 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.

Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmittel, Getrénke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergéinzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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Nicht-zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht pragen;

auf Grund ihrer Gréf3e und Beschaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standor-
ten angeboten werden (z.B. Baustoffe);

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fur zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mébel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

Sortimentslisten werden z.T. kontrovers diskutiert, weil

diese als ein Eingriff in die Nutzungsfreiheit von Baugebieten und damit in das Eigen-
tumsrecht, insbesondere in GE- und GIl-Gebieten, betrachtet werden.

damit eine Beschrédnkung der Wettbewerbsfreiheit verbunden und eine Behinderung
der Einzelhandelsentwicklung befirchtet wird.

mit der Zuordnung zur Kategorie zentren- bzw. nicht-zentrenrelevant ein relativ stati-
sches System einem dynamischen gegenubersteht; Sortimente und Betriebsformen
stehen in einem standigen Veranderungsprozess und Verdnderungen der betriebswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen und der Konzentrationsprozess im Einzelhandel
fOhren zu verdnderten Standortanforderungen seitens der Betreiber.

In der Planungspraxis stellt sich die Situation jedoch anders dar:

Die Anwendung von Sortimentslisten zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist nach gelten-
dem Recht zulassig und widerspricht nicht dem Eigentumsrecht. Dies wird durch die aktu-
elle Rechtsprechung regelméfig bestéatigt. Im Ubrigen gibt es kein Baugebiet (auch nicht
im unbeplanten Innenbereich), in dem es eine véllige Nutzungsfreiheit gibt. Zur Sicherung
stddtebaulicher Ziele sind in jedem Baugebiet Restriktionen vorhanden. Durch die Sorti-
mentslisten bleibt die Wettbewerbsfreiheit unberthrt. Mit Hilfe von Sortimentslisten wird
lediglich die rdumliche Zuordnung bestimmt, wo der Wettbewerb stattfinden soll. Der Ein-
satz von Sortimentslisten an sich hat erfahrungsgeméf grundsétzlich keine entwicklungs-
begrenzenden Folgen. Im Einzelfall kann dies jedoch der Fall sein, wenn fir bestimmte
Ansiedlungsanfragen mit entsprechenden Sortimenten keine stadtebaulich und strukturell
geeigneten Flachen vorhanden sind. In diesem Fall ist die Verhinderung auf Grund Uber-
geordneter stddtebaulicher Ziele sinnvoll und beabsichtigt. Der Wandel im Einzelhandel
wird im Wesentlichen durch die Betriebstypenentwicklung und die Standortpréferenzen
der Betriebe bestimmt. Sogenannte neue Sortimente gibt es kaum, da diese in der Regel

Abwandlungen/ Weiterentwicklungen/ Modernisierungen vorhandener Sortimente sind.
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Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Die aktuelle Rechtsprechung (nicht nur des OVG Munster) verlangt fur die planungsrecht-
liche Steuerung des Einzelhandels ortsspezifische Sortimentslisten. Ein pauschaler Verweis
auf die Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Anlage 1
des NRW-Einzelhandelserlasses vom Mai 1996 reicht nicht aus. In Teil A dieser Anlage
sind zunéchst zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimentsgruppen aufge-
zdhlt. Im Teil B sind in der Regel zentrenrelevante Sortimente aufgefUhrt. Aus der Ziffer
2.2.5 des Einzelhandelserlasses ergibt sich, dass diese letztgenannten Sortimente nur
zentren- und nahversorgungsrelevant sein sollen, sofern die Gemeinde nichts anderes
festlegt. Bei Vorliegen besonderer stédtebaulicher Grinde kann die Gemeinde auch wei-

tere zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente festlegen.

Die Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses dient bei der Festlegung einer gemeinde-
spezifischen Sortimentsliste zwar als Ausgangspunkt, die Liste muss aber auch die jeweili-
gen 6rtlichen Besonderheiten im Hinblick auf den Bestand in den Zentren bericksichti-

gen.*

Dies bedeutet, dass Sortimentslisten fir jede einzelne Kommune gesondert auf-
gestellt werden missen. Dabei kann die Differenzierung zwischen zentrenrele-
vanten bzw. prégenden oder nicht-zentrenrelevanten bzw. nicht-prégenden Sor-
timenten versténdlicherweise nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt wer-

den.

Diskussion Gblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen
zu einzelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein kon-
kreter Investor sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Plan-
vorhaben benachteiligt sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die héaufig in der

Diskussion stehen, aufgefUhrt und gutachterlich bewertet.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhal-
ten gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr héufig auf Vorrat eingekauft. Wegen dieser
Verhaltensédnderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in
Frage gestellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebens-
mitteln in zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfir weiter
auf die zentralen Bereiche zu beschrdnken. Dartber hinaus ist durch die Verénderung der

Altersstruktur (Erhéhung des Anteils dlterer Menschen) und der Haushaltsstruktur (,Single-

32 Vgl. hierzu Janning, Baurecht 2005, 1093 [1101 - 1103]
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Gesellschaft”) davon auszugehen, dass der Vorratseinkauf zurickgehen wird. Eine rick-

ldufige Tendenz bei den grof¥fléchigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Auflerdem sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesonde-
re for die Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der Stadt, aber auch

insbesondere in klein- und mittelstédtischen Zentren von herausragender Bedeutung.

Im Ubrigen wandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhéusern; dies ist
insbesondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hinter-

grund grundsétzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getréanke werden ebenfalls hdufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in
der Regel in Kisten und gréfieren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist der Aus-
schluss nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrénkemarkies eine Reihe stérender
Faktoren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenver-
kehr etc.). Eine Definition als nicht-zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problema-
tisch, da damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. Uber eine Ausnahmeregelung),

die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdgt.

Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit SportgrofB3-
geraten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbreitet, so dass der
Nachfrage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniber stehen. Die Einzelhandels-
betriebe erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhdélinisméaflig geringe Verkaufs-
flachenproduktivitdt und sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf die Pkw-
Kunden angewiesen, womit die verstarkte Nachfrage nach preisginstigen und autokun-
denorientierten Standorten héufig begrindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese
Sportgeschéfte jedoch durch einen erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet,
die Sportgrof3geréte werden oft nur Uber den Katalog angeboten, im Ladengeschéft hin-

gegen sind nur wenige Exponate vorhanden.

Die Besonderheit von Sportgrof3igeraten im Hinblick auf ihre Transportfdhigkeit bleibt un-
bestritten. Der Tatsache Rechnung tragend, dass der Gberwiegende Teil des Sortiments
sportartenbezogene Sportbekleidung ist, mit der weiterhin der Hauptanteil des Umsatzes
erzielt wird, und Sportbekleidung eindeutig zentrenrelevant ist, sollte das gesamte Sorti-
ment als zentrenrelevant eingestuft bleiben. Im Ubrigen sind Sportfachgeschdfte, die tat-
sachlich den Gberwiegenden Anteil ihres Umsatzes mit den Gerdten machen, erfahrungs-
gemdfd entweder nicht grof3flachig oder bedirfen auf Grund ihrer stédtebaulichen und
raumordnerischen Vertrdglichkeit keines Kern- oder Sondergebietes; daher kommen auch

Mischgebiete als Standort in Frage.
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8.3 Werner Sortimentsliste

Auf Basis der vorliegenden Untersuchung ergibt sich eine Sortimentsliste for die Stadt
Werne, die eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssorti-
menten gewdhrleisten soll. Dabei wird nur mehr zwischen zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden, da Definitionen, die scheinbar einen ge-
wissen Spielraum zulassen (z.B. "in der Regel"), dem Bestimmtheitsgrundsatz widerspre-
chen (siehe Urteile des OVG Munster).

Um die Zentrenrelevanz der verschiedenen Sortimente in Werne bewerten zu kénnen,
wurde ein zweistufiges Prifverfahren angewandt. In einem ersten, rein rechnerischen
Schritt wurden die Sortimente auf ihre Innenstadtprésenz Uberprift und dartber hinaus
die Verkaufsfléche des jeweiligen Sortimentes in den Zentren ins Verhélinis zum Gesamt-
bestand gesetzt. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang zusétzlich zwischen
Zentren verschiedener Hierarchiestufen (hierbei: Hauptgeschéftsbereich und Nahversor-
gungszentrum), um zu gewdhrleisten, dass Sortimente auch dann als zentrenrelevant ein-
gestuft werden, wenn sie zwar nicht fir die Innenstadt, dafir aber fir die Nahversor-
gungszentren in Werne prégend sind®. In einem weiteren Schritt wurde die perspektivi-
sche Bedeutung der einzelnen Sortimente fir die Zentren analysiert. Dabei werden auch
Sortimente, die bisher kaum oder nicht in den Zentren der Stadt vertreten sind, aber for
die Multifunktionalitédt und / oder die Frequenz der Zentren bedeutsam sind, mit Blick auf

eine optimierte Handelsstruktur zukUnftig als zentrenrelevant eingestuft.

33 Vgl. im Kapitel 8.2: Kriterien zur Einordnung der Zentrenrelevanz
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Tabelle 18: Werner Sortimentsliste

Zentrenrelevant (auch nahversorgungsrelevant)

= Lebensmittel
= Reformwaren
] Backwaren

] Fleischwaren

= Getréanke

= Drogeriewaren (Kosmetika, Kérperpflege-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Pharmazeutische Artikel

Zentrenrelevant

. Schreib-, Papierwaren, Schulartikel, Bicher, Zeitungen / Zeitschriften
= (Schnitt-)blumen

u Oberbekleidung, Wésche und sonstige Textilien

. Handarbeitsbedarf, Stoffe, Wolle, Tuch, Meterware

= Baby- und Kinderartikel (einschlief3lich Kinderwagen)

] Schuhe, Lederwaren, Taschen

. Sportartikel, -preise, -pokale

= Sportgrof3gerdte

- Sportbekleidung, Sportschuhe

. Fahrrader und Zubehér

. Spielwaren

. Bastelbedarf im weitesten Sinne

] Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren, Glaswaren, Porzellan, Feinkeramik, Geschenkartikel
= Musikalien, Tontréger (Schallplatten, CDs usw.)

. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik (Radio- und Fernsehrgeréte, Videogerdate, Hifigeréte usw. sog ,Braune Ware”, Telekommunikationsgeréte und Zubehér)

= Foto und Zubehér

. Computer und Zubehér

= Elektrohaushaltsgerdte (Kleingerdte und Grofigerdte, sog. ,Weile Ware”)
u Uhren, Schmuck

= Optik, Horgerdte, Akustik

. Medizinische und orthopédische Artikel

. Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)

= Kunstgewerbe, Bilder und Bilderrahmen

. Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
= Jagdartikel, Waffen

= Erotikartikel

115



Nicht-Zentrenrelevant

. Campingartikel, -zubehér, -mébel, Boote und Zubehér
= Teppiche (Auslege- und Meterware), Bodenbelége
. Bettwaren, Matratzen

. Mébel und Antiquitdten

. Leuchten und Lampen

] Gartengeréte, Pflanzen, Samen

] Bauelemente, Baustoffe

= Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

. Eisenwaren, Beschléage

. Elektroinstallationsbedarf

] Farben, Lacke

. Fliesen

] Holz

= Kamine, Kacheléfen

= Werkzeuge und Maschinen

= Rollldden, Markisen

= Tapeten

. Sanitdrbedarf

. Kfz-Zubehér

. Zoologischer Bedarf (Tierfutter, -zubehér, lebende Tiere)
. Musikinstrumente
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8.4 Beispiele fir textliche Festsetzungen mit Einzelhandelsnutzungen au-

Berhalb von MK-Gebieten

Fir die RechtmafBigkeit, einzelne Sortimente an bestimmten Standorten auszuschliefien,

sei in diesem Zusammenhang auf ein aktuelles Urteil des OVG Minster verwiesen®:

Die Leitsatze des Gerichts waren dabei:

1. Die Zielsetzungen eines Bebauungsplans, die Attraktivitét und Einzelhandelsfunkti-
on der Innenstadt zu erhalten und zu stérken, sind von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 und
8 BauGB sowie unter den Aspekten "Lebensqualitat' und "gesellschaftliches Leben"
auch von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB gedeckt*®>.

2. Eine Gemeinde kann im Rahmen des ihr zustehenden Planungsermessens den in
seiner zentralen Funktion besonders zu schitzenden Kernbereich ihrer Innenstadt

eigenverantwortlich festlegen.

3. Sollen zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an sol-
chen Standorten ausgeschlossen werden, an denen eine entsprechende Nutzung
den Zielsetzungen des planerischen Konzepts der Gemeinde zuwider laufen wur-
de, bedarf es einer individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation;
dabei kénnen in den Ausschluss im Interesse einer Stérkung des Zentrums auch
einzelne Sortimente einbezogen werden, die im Kernbereich nicht oder nur mit ei-

nem geringen Prozentanteil vertreten sind.

Die folgenden Textbausteine fur Bebauungsplanbegrindungen kénnen aufgefGhrt wer-

den, um darzulegen, warum eine Planung mit Blick auf die gesamtstéadtische Situation

vertréglich oder unvertréglich sein kann.

Derzeitige Situation im Plangebiet: hier sollten alle Einzelhandelsnutzungen einzeln
aufgefUhrt werden, z.B. grofflachiger Lebensmittelmarkt, Fachmarkt xy, Betrieb mit
xy-Herstellung mit Fabrikverkauf etc..

Anlass und Ziel der Planung

... die Stadt Werne hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans xy gefasst,
um innerhalb des Plangebietes die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben im Hinblick
auf ihre Verkaufsflachen und Sortimente zu steuern.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Basis des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes mit Schwerpunkt Nahversorgung erarbeitet. Die Stadt Werne ist bestrebt, die
Funktionen des Innenstadtbereiches und der zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten
und weiter zu stdrken. Dazu gehért unter anderem der Erhalt und die Starkung der Ein-

34

35

OVG Moinster: Wirksamkeit eines zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente ausschlief3en-
den Bebauungsplans. OVG Munster, Urt. v. 22.4.2004 - 7a D 142/02

Urteil basiert auf der alten Fassung des BauGB vom 27. August 1997. Die Inhalte der oben genannten §§ deckt sich
mit dem § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 4 und 8 BauGB und auch dem § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 3 BauGB der neuen Fassung vom
20.07.2004.
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zelhandelsfunktion in den zentralen Versorgungsbereichen, die dort eine prégende
Funktion einnehmen. Die Situation des Einzelhandels in Werne ist derzeit durch ein ver-
gleichsweise hohes quantitatives Angebot geprdgt, das sich schwerpunktmdfig im
Hauptgeschdftsbereich, wie es in dem Konzept dargestellt wird, befindet. Innerhalb des
Hauptgeschdftsbereiches befinden sich rund 38 % der Gesamtverkaufsflachen in Werne.
Pragendes Element des Warenangebotes im Hauptgeschdftsbereich bilden die Waren-
gruppen Bekleidung, etc........

(hier in Abhdngigkeit von méglichen Planungen Hinweis auf mégliche absatzwirtschaft-
liche Potenziale oder Verweis, dass (Neu-)Ansiedlungen nur zu einer Umsatzumvertei-
lung fGhren kénnen, die bei einem zentrenrelevanten Sortiment zu einer Schwdchung
des Hauptgeschdftsbereiches fohren kénnen, da hier voraussichtlich Umsatzpotenziale
verloren gehen kénnten und somit ein Funktions- und Attraktivitétsverlust zu erwarten
wdre)

....... Entwicklungen, die zu einer Schwédchung des Hauptgeschéftsbereiches insbeson-
dere im Bereich der Warengruppe xy fihren, sollten daher vermieden werden.

Eine weitere rdumliche Zersplitterung der Handelslagen, insbesondere durch Auswei-
sung neuer Handelsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten ist daher zu vermei-
den.

Ausgehend von den heute fir das Warenangebot im Zentrum von Werne prdgenden
Sortimenten wurde im Rahmen des Konzeptes eine Sortimentsliste definiert, welche die
fur Werne zentrenrelevanten Sortimente beschreibt. Eine Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben, die die in dieser Liste genannten Sortimente als Hauptsortiment vertreiben,
sollte auBBerhalb des Hauptgeschdftsbereiches vermieden werden. Eine restriktive An-
siedlungspolitik dient zur Absicherung der Ziele und Pramissen der Einzelhandelsent-
wicklung in Werne.

Daraus leitet sich fur die Begrindung der Festsetzungen zur baulichen Nutzung der fol-
gende Formulierungsvorschlag ab. Zu beachten ist dabei, dass hier jeweils Modifikationen

for den konkreten Einzelfall erforderlich sind:
Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

XY-Gebiet (mit Ausnahme eines Kern- und Sondergebietes)

Entsprechend der ...... Festsetzungen des Bebauungsplanes xy wird der Gber-
wiegende Teil des Plangebietes als xy-Gebiet gem. § xy BauNVO festgesetzt.
Wie unter dem Punkt Anlass und Ziel der Planung dargestellt, ist es Ziel der
Planung, die Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet unter Bericksichti-
gung der bereits vorhandenen Angebots- / Betriebs- / Versorgungsstruktur
langfristig zu steuern, um negative stadtebauliche Auswirkungen (z.B. Funkti-
onsentleerung, Zersplitterung des Handelsnetzes etc.) auf die Funktion des
Hauptgeschaftsbereiches / zentraler Versorgungsbereiche in Werne zu vermei-

den.

Aufgrund der Ergebnisse des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes mit

Schwerpunkt Nahversorgung konnten verschiedene Sortimentsgruppen defi-
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niert werden, die im Hinblick auf die heutige Einzelhandelsstruktur des Haupt-

geschdftsbereiches als zentrenrelevant zu bezeichnen sind.

Um eine Beeintrachtigung der Einzelhandelsstruktur im Hauptgeschéftsbereich
von Werne zu vermeiden, ist es daher erforderlich, die Ansiedlung / Vergrofie-
rung / Ausbau von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen fur den Vertrieb

dieser Sortimente im Plangebiet auszuschlief3en.

Innerhalb des festgesetzten xy-Gebietes werden Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbrau-

cher mit folgenden Hauptsortimenten ausgeschlossen:

EinfGgen Werner Sortimentsliste

Es ist festzustellen, dass der Standort des xy-Betreibers im Plangebiet grund-
satzlich einer Kernaussage des Konzeptes zur Steuerung des Einzelhandels wi-
derspricht, wonach die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im xy-

Sortiment im Hauptgeschaftsbereich erfolgen soll.

Um den im Plangebiet ansd@ssigen produzierenden Gewerbe- und Handwerks-
betrieben die Méglichkeit zu eréffnen, auch dann ihre Produkte direkt vor Ort
zu vertreiben, wenn die von ihnen vertriebenen Produkte zu den in den textli-
chen Festsetzungen genannten zentrenrelevanten Sortimenten gehéren, wird
festgesetzt, dass Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur dann
ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn ein unmittelbarer rédumlicher
und betrieblicher Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben besteht. Zudem dirfen keine negativen stddtebaulichen Aus-
wirkungen auf den Hauptgeschéftsbereich / zentralen Versorgungsbereich xy
der Stadt Werne zu erwarten sein. Sofern negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nicht ausgeschlossen werden kénnen, kann eine Genehmigung fur die-

se(n) Betrieb(e) nicht erteilt werden.

Ubertragen in die Festsetzungen gem. § 9 BauGB und BauNVO lautet ein Formulierungs-

vorschlag fur eine textliche Festsetzung:
Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1(4) - (10) BauNVO

In dem festgesetzten xy-Gebiet wird die zuldssige Verkaufsfldche der Einzelhandels-
nutzungen auf insgesamt maximal xy m? je Betrieb beschrankt. Innerhalb dieser Ver-

kaufsflache sind folgende Sortimente als Hauptsortiment zuldssig:

- Sortiment a
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- Sortiment b etc.

Im xy-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufs-
flachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit folgenden zentrenrelevanten
Hauptsortimenten nicht zuldssig:

- einfUgen der Werner Sortimentsliste

Aufgrund der (vermutlich gegebenen) nicht integrierten Lage des xy-Gebietes und zum
Schutz der Einzelhandelsfunktion der Werner Innenstadt wird eine Begrenzung der in-
nenstadtrelevanten branchentypischen Sortimente auf 10 % der genehmigten Ge-
samtverkaufsfléche bzw. maximal xy m2 Verkaufsfldche vorgenommen in Anlehnung

an die Ausfuhrungen in den Einzelhandelserlassen anderer Bundeslénder.

Ausnahmsweise kénnen solche Einzelhandelsbetriebe mit den oben genannten zent-
renrelevanten Hauptsortimenten zugelassen werden, die in unmittelbarem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit handwerks- oder produzierenden Gewerbebe-
trieben stehen, wenn keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten

sind.

Die Verkaufsflachen gliedern sich funktional wie folgt:

Sortiment 1xy m?

Sortiment 2xy m? ......

Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im xy-Gebiet

Neben einer begrenzten Zulassigkeit von Einzelhandel kann auch der Fall gegeben sein,
Einzelhandel grundsatzlich in einem Plangebiet ausschlie3en zu wollen. Auch hierbei
kann auf den Text fir die Begrindung des Bebauungsplanes zurick gegriffen werden, der
jedoch auf die konkrete Situation Bezug nehmen und die entsprechenden Aussagen des
Konzeptes zugrunde legen muss. Der Ausschluss von Einzelhandel kann dann gerechtfer-
tigt sein, wenn, unabhéngig vom Sortiment, die im Konzept aufgefuhrten Ziele und Pré-
missen negativ berUhrt werden. Es bedarf aber konkreter Angaben dazu, weshalb jegliche
Form von Einzelhandel die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen in Werne, unabhéngig
von der Art und dem Umfang des jeweiligen Warenangebots, schédigen wirde. Ein wei-
teres Argument kann hier das Ziel der raumlichen Verdichtung und Konzentration des
Einzelhandels darstellen. Die méglichen Begrindungen sind im konkreten Fall den Aus-

fuhrungen des Konzeptes zu entnehmen.

Es bieten sich insbesondere fir Gewerbe- und Industriegebiete folgende Formulierungs-

vorschldge an.

Einzelhandel ist allgemein nicht zulassig.
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Durch den Ausschluss von Einzelhandel im xy-Gebiet wird eine vorrangige Nutzung
for X-Betriebe und Y-Betriebe (z.B. Handwerksbetriebe oder produzierendes Gewerbe)
vorgehalten und somit dem stddtebaulichen Ziel (sofern formuliert) der Sicherung xy
Bauflachen in der Stadt entsprochen.

Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsbestandteil eines produzierenden oder
dienstleistenden Betriebes soll davon nicht betroffen sein... Notwendig hierbei ist eine
flaichenméBige Beschrdnkung des zuléssigen Sortimentes.

Regelungen fir Sondergebiete mit Einzelhandel

Fir Sondergebiete mit einer Festsetzung fur Einzelhandel sind ebenfalls die obigen Be-
grindungszusammenhénge ausschlaggebend. Da es sich bei den Sortimenten lediglich
um nicht-zentrenrelevante Sortimente im Hauptsortiment handeln durfte, sind hier insbe-
sondere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Randsortimente von Bedeutung. Da
es sich hier um sehr unterschiedliche Angebote, Betriebstypen und Gré3endimensionen
handeln kann, kénnen nur relativ unspezifische textliche Festsetzungsvorschlége gemacht
werden. Unbedingt hinzuweisen ist jedoch darauf, dass auch bei nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten vorab eine landesplanerische und stédtebauliche Untersuchung hinsichtlich

der Integration in die Einzelhandelsstrukturen von Werne erfolgen muss.

Fir die einzelnen Nutzungen des xy-Betriebes werden die folgenden textlichen Festset-

zungen vorgeschlagen:

Die zulassige Verkaufsfldche fur den xy-Betrieb betrégt insgesamt maximal xy m2.

Als Verkaufsfléche zéhlt ..... (siehe dazu das Kapitel 8.1, die Definition kann sowohl
hier als auch in den textlichen Begrindungen erfolgen).

Der Standortbereich wird als Sondergebiet xy ausgewiesen.

Von der Gesamtverkaufsflache von xy m? darf die anteilige Verkaufsfléche for das
.Kernsortiment A” maximal xy m2, for das ,Kernsortiment B” maximal xy m2 betragen.

Das Kernsortiment A umfasst die einzelnen Sortimente a, b, c ......

Das nicht-zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente aq, b, ....
Das zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente q, b, c.

Die maximale Verkaufsfldche des zentrenrelevanten Randsortiments betrégt 10 % der
Verkaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als xy m2 (hier muss eine Begrindung mit
einflieBen, warum der Anteil der Randsortimente so und nicht anders ist, dazu ist wie-
der Bezug auf das Konzept zu nehmen).

Das zentrenrelevante Randsortiment untergliedert sich in die Sortimente

a mit maximal xy m? Verkaufsfléche,
b mit maximal xy m2 Verkaufsflache ......
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Insgesamt ist festzuhalten, dass es fur die Gultigkeit eines B-Plans notwendig ist, eine an
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Schwerpunkt Nahversorgung orientierte Be-
grindung hinsichtlich der Zu- oder Nichtzulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu ge-
ben. Die hier formulierten Ziele und Prémissen i.V.m. der fir Werne spezifischen Sorti-
mentsliste der zentren- und nicht-zentrenrelevanten Warengruppen bilden eine ausrei-

chende rechtliche Grundlage fir die Begrindung zukinftiger B-Pléne.
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9 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung von Standortbereichen in
Werne bietet gute Chancen, ein abwechslungsreiches gesamtstddtisches Einzelhandels-
angebot zu erhalten und weiter zu entwickeln, die Attraktivitét des Werner Hauptge-
schéftsbereiches zu stérken und ein hinsichtlich der wohnungsnahen Grundversorgung

engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu gestalten

Mit dem vorgelegten Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Schwerpunkt Nahversorgung
liegt nunmehr ein stadtebauliches Konzept vor, das durch seine Empfehlungen und Anre-
gungen den verantwortlichen Akteuren aus Politik, Verwaltung, Einzelhandel sowie weite-

ren Institutionen einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitét der zu ergreifenden Mafinahmen machen ein zielge-
richtetes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im
Konsens ist eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der

beteiligten Akteure seine spezifischen Méglichkeiten einbringen.

Zwingende Voraussetzung dafir ist jedoch, dass die Politik in Werne die Ziele
des Konzepts langfristig durch entsprechende Beschlisse politisch sichert. Das
Konzept ist nur dann erfolgreich und zielfGhrend, wenn die Inhalte und Empfehlungen des
Konzeptes durch entsprechende politische Beschlisse im Rahmen der Selbstbindung nach

Innen und Aufien deutlich gemacht werden!

Politik und Verwaltung der Stadt Werne sind angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der aufgefGhrten Empfehlungen
und Anregungen zu schaffen und ggf. relevante Ma3inahmen im éffentlichen Raum zu
forcieren.

Handler, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu prifen und, soweit vertretbar, umzusetzen.
Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufs-
flachen und Auflenprasentation ist hier von Bedeutung.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit
Schwerpunkt Nahversorgung for Werne fortzuschreiben, um neue Entwicklungen der
Rahmenbedingungen mit bericksichtigen zu kénnen. Dazu zéhlen insbesondere gré-
3ere Verénderungen in der Werner Angebotsstruktur (z.B. Verdnderungen im Ver-
kaufsflachenangebot), die Verdnderungen der wirtschaftlichen Situation oder Entwick-
lungen im Werner Umland.
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10.2 Kurzbeurteilung der Lebensmittelanbieter in Werne

Tabelle 19: Kurzbeurteilung der Lebensmittelanbieter in Werne mit Empfehlungen - Teil |

Name StraBe m2 VK | Umfeldnutzungen / Lage Bewertung Funktion / Empfehlung
Plus Auf dem Berg 670 Konzessiondr im Gebdude (Backshop) | Durchschnittliche Aufstellung - Nahversorgungsfunktion fur die
. .. oL Kernstadt Werne und z.T. Ge-
Lage im Hauptgeschafisbereich - Eingeschrénkte Parkplatzsituation samistadt
I Versteckter Geschéftseingang - Zukunftig Erweiterungswinsche
- (Eingeschrénkt) zukunftsfahiger und ggf. Verlagerung realistisch
Markt - Sicherung im Standortbereich
Frischmarkt SteinstrafBe 190 Lage im Hauptgeschéftsbereich - Gutes Frischeangebot - Nahversorgungsfunktion fur die
Overmann . . Kernstadt Werne und z.T. Ge
- Geringe Verkaufsfléche
samistadt
- Méngel in der Ladeneinrichtung | Qualitative Aufwertung (Service,
F Keine Stellplétze Ladengestaltung, Warenprésen-
tation
- Zukunfisféhiger Markt aufgrund des )
Frischeangebotes
Einkaufszent- Konrad-Adenauer- | 3.300* Verschiedene Konzessionére im Gebdu- Gute und moderne Gestaltung - Nahversorgungsfunktion fur die
rum Grébling- | Platz de Breites Angebot Kernstadt Werne und z.T. Ge
hoff Lage am Rande des Hauptgeschéfisbe- reries Angebo samtstadt
reichs - Ausreichendes Parkplatzangebot GréBter Lebensmittelmarkt in
- Zukunftsféhiger Markt Werne
Rewe Alte Minsterstrafie | 800 In Verbund mit Getrdnkemarkt, Konzes- | Durchschnittlich aufgestellter Markt |- Nahversorgungsfunktion fur die

siondr im Gebé&ude (Backshop)

Integrierte Streulage, ca. 400 m nérdl.
des Hauptgeschéftsbereiches

Ausreichende Parkméglichkeiten

Zukunftsféhiger Markt

Kernstadt Werne
- Zukinftig Erweiterungswinsche
méglich

- Sicherung im Standortbereich
wettbewerbsméflige Anpassung
der Betriebsgrofie ist zuldssig

Quelle: Eigene Bearbeitung
*Verkaufsflache des Verbrauchermarktes ohne Konzessionére
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Tabelle 20: Kurzbeurteilung der Lebensmittelanbieter in Werne mit Empfehlungen - Teil 1l

Name StraBe m2 VK | Umfeldnutzungen / Lage Bewertung Funktion / Empfehlung
Penny An den 12 Bgu- 615 Konzessionar im Gebdude (Backshop) Funktional aufgestellt - Nahversorgungsfunktion fur die
men Integrierte Streulage Geringe Verkaufsfléche Kernstadt Werne und z.T. Ge
. . g samistadt
(Eingeschrénkt) zukunfisfahiger . .
Markt - Zukinftig Erweiterungswinsche
méglich
- Arrondierung des Standortes mit
Nahversorgungsstrukturen még
lich
Kaufpark Klécknerstrafie 2.400 Zwei Konzessiondre, KiK, Aldi und Ha- Durchschnittlich aufgestellter Markt |- Nahversorgungsstandort fir die
gebaumarkt in Nachbarschaft Gestalterische Méngel (Innen und Gesamtstadt
Dezentraler Fachmarkistandort Aufden) - Qualitative Aufwertung (Laden-
Ungepflegtes Erscheinungsbild gestaltung, Warenpréasentation)
Zukunfisféhig aufgrund der auto-
kundenorientierten Standortlage
Aldi Klécknerstraf3e 600 KiK, Kaufpark und Hagebaumarkt in Geringe Verkaufsfléche s Nahversorgungsstandort fir die
Nachbarschaft Ungepflegtes Erscheinungsbild Gesamtstadt
Dezentraler Fachmarktstandort (Eingeschrankt) zukunfisfahig - Zukinftig Erweiterungsabsichten
zu erwarten
- Sicherung, jedoch kein Ausbau
bauplanungsrechtlich absichern
Aldi Werner Strafle 520 Konzessiondr im Gebéude (Backshop) Geringe Verkaufsflache - Erweiterungsabsichten und
Lage im Nahversorgungszentrum Sto- Ausreichende Stellplatzméglichkei- Verlagerung sind realistisch
ckum ten - Sicherung im Standortbereich
z.T. ungepflegtes Umfeld
(Eingeschrénkt) zukunftsféhig

Quelle: Eigene Bearbeitung

128



10.3 Ausstattungskriterien for Nahversorgungsstandorte

Tabelle 211: Idealtypische Ausstattung von Nahversorgungsstandorten

Nahversor- Einzelhandels- Ergdnzende Verkehr /
gungsstandorte |ausstattung Angebote Infrastruktur
Nachbarschafts- Kleiner Supermarkt Gastwirtschaft Parkméglichkeiten
geschafte /
Solitarstandorte L?bensmitfelgeschafte, FuBwegeanbindung
Backer, Metzger
Berollbarkeit / Barriere-
freiheit
Nahversorgungs- | Supermarkt / ggf. Post/-agentur, Arzte, Parkméglichkeiten,
zentrum Verbrauchermarkt (mit Apotheke, Gesund- Fufiwegeanbindung,
Getrdnkemarkt) / Lebens- | heitsdienste, Restau- Fahrradweganbindung,
mittel-Discounter als Fre- | rant/Café, Gastwirt- OPNV-Anbindung, Be-
quenzbringer schaft, Reinigung, Toto | rollbarkeit / Barriere-
Lebensmittelgeschdfte, / Lotto, Frisér fr.elheli o .
Bécker, Metzger, Drogerie, Kinderspielmdglichkei-
Blumen, Tabak, Zeitschrif- 1e.n o .
ten, Schreib-, Papierwaren Sitzméglichkeiten
Stadt(teil)zentrum | Supermarkt / Verbrau- Kirchliche Einrichtun- Parkméglichkeiten,

chermarkt / Discounter als
Frequenzbringer

Getrédnkemarkt, Lebens-
mittelgeschafte, Bécker,
Metzger, Reformhaus, Na-
turkost, Feinkostladen,
Toto / Lotto, Spirituosen,
Drogerie, Blumen,
Schreib-, Papierwaren,
Tabak, Zeitschriften, Buch-
handel

gen, Bank / Sparkasse,
Post/-agentur, Arzte,
Fachérzte, Gesund-
heitsdienste, Restau-
rant/Café, Gastwirt-
schaft, Reinigung, Fri-
sor, Reisebiro, Versi-
cherungsagentur, Bir-
gerbiro, soziale Ein-
richtungen

Fufiwegeanbindung,
Fahrradweganbindung,
OPNV-Anbindung, Be-
rollbarkeit / Barriere-
freiheit
Kinderspielméglichkei-
ten

Sitzméglichkeiten
Sonstiges (Stadtteilfeste)

Quelle: Eigene Bearbeitung, angelehnt an Bremer Erfahrungen, aus: Difu: Nahversorgung in Grof3stédten, Juli 2005

Die vorstehende Tabelle liefert einen Uberblick Gber eine idealtypische Ausstattung von

Nahversorgungsstandorten verschiedener Hierarchien und Versorgungsfunktionen. Die

Aufzéhlung besitzt keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit, dient jedoch, durch den Abgleich

der Ist-Situation mit der Soll-Situation, als konkrete und sachlich nachvollziehbare Grund-

lage fur die rédumlich konkretisierten Ziele hinsichtlich des Ausstattungsgrades der Nah-

versorgungsstandorte. Des weiteren kann diese Ubersicht als Controllinginstrument von

Seiten der Stadt bei zukinftigen Bestandsentwicklungen herangezogen werden.
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10.4 Ausstattungskriterien von Zentrenkategorien

Tabelle 222: Kriterien zur Einordnung von Zenirenkmegorien

Hauptgeschdfis-
bereich (HGB)

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

Sonderstandort

Versorgungs- Gesamtstadtische und | Mit Bedeutung auf Ebe- | Gesamtstdadtische, z.T.
bedeutung dariber hinaus regio- | ne des Oristeils; insbe- | Gberériliche Ausstrah-
nale Ausstrahlung als | sondere fur die tagliche | lung; dient der Versor-
Handels-, Dienst- Versorgung auch nicht | gung mit nicht-
leistungs- und Identifi- | mobiler Bevélkerungs- | zentrenrelevanten Sor-
kationsstandort gruppen timenten (besonders
Baumarkte, Mébelhéu-
ser, Gartencenter, Au-
tohduser)
Warenangebot Vollsténdig, alle Be- Vollsténdiges Angebot | Unvollstindige Angebo-
darfsbereiche im kurzfristigen Be- te in allen Bedarfsberei-
darfsbereich, kaum chen, quant. Schwer-
Angebote in den mittel- | punkt im langfristigen
bis langfristigen Be- Bedarfsbereich
darfsbereichen Perspektivisch nur nicht-
zentrenrelevanter Ein-
zelhandel
Wettbewerb Wettbewerb innerhalb | Nur vereinzelt Wettbe- | Nur vereinzelt Wettbe-
der Branchen gegeben | werb gegeben werb gegeben
Betriebstypen Vielfaltiger Grofien- Uberwiegend kleinteili- | Uberwiegend grof3fla-

und Typenmix

ge Betriebe

chiger Einzelhandel

Ergénzende Dienst-
leistungen

Breit gefachertes, in
Wettbewerb stehendes
Dienstleistungsangebot

Vereinzelte einzelhan-
delsnahe Dienstleis-
tungsangebote

I.d.R. kein Dienstleis-
tungsangebot

Lage

Integrierte Lage

Integrierte Lage

Autokundenorientierte,
nicht-integrierte Lage

Stadtebauliche
Gestalt

Stadtebauliche Einheit,
gestalterisch hochwerti-
ge Lagen durch Platz-,
Fassaden- oder Stra-
engestaltung, Ver-
kehrsberuhigung

Erkennbare stddtebauli-
che Einheit, z.B. durch
Platz- oder Strassenge-
staltung

I.d.R. stddtebauliche
und gestalterische Defi-
zite

Quelle: Eigene Darstellung
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10.5 Fragebogen zur Haushaltsbefragung

Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in Werne 2005

Einleitung durch Interviewer. Adressat: Haushaltsmitglied, das die Einkdufe hauptsdchlich tétigt.

Wohnort (Réumliche Erhebungseinheit Nr.): ..........
Bogen-Nr.: .......... Interviewer (Kirzel): .......... Befragungstag:......ccceeeeeee

Alter der befragten Person:
Unter 20 Jahre (1) 21-30 Jahre (2) 31-40 Jahre (3) 41-50 Jahre (4) 51-60 Jahre (5) Gber 60 Jahre (6)

Geschlecht der befragten Person: mdnnlich (1) weiblich (2)

1. Fior zukinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschie-
dene Einkaufsartikel hauptséchlich besorgen. Ich zéhle jetzt einige Wa-
renaruppen auf und Sie saaen bitte. wo Sie diese Uberwieaend kaufen.

Bis zu 3 Nennungen méglich (hauptsdchlicher Einkaufsort, weitere Einkaufsorte/ Anbieter)

Einkaufsorte:

(1) Innenstadt (2) sonstige Kernstadt (3) Stadtteil Stockum (4) Bergkamen (5) Bergkamen-Runthe (6) Hamm

(7) Hamm-Bockum (8) Lunen (9) Nordkirchen (10) Ascheberg (11) Ascheberg-Herbern (12) Selm (13) Kamen (14) Unna
(15) Dortmund (16) Miunster (17) sonstiger Ort und zwar: ........cccoeeeeeeeeeeneenn.

Bis zu 3 Nennungen méglich (hauptsdchlicher Einkaufsort, weitere Einkaufsorte/ Anbieter)

Ort/ Anbieter weiterer Ort/ weiterer Anbieter

Backwaren/ Backerei L () e, () oo, ()
Fleischwaren/ Fleischerei ... () e () oo, ()
Lebensmittel L () e, () oo, ()
Getrénke () e, () oo, ()
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel — ...................... () e () e, ()
Schreibwaren/ Papier Ll () e () e, ()
Bucher () e () v, ()
Bekleidung/ Textilien () e, (D ()
Schuhe () e () e, ()
Lederwaren () e () e, ()
Hobby-/Bastelbedarf L (D () e, ()
Spielwaren () e O ()
Sportbekleidung, -schuhe Ll () e, () e, ()
Sportartikel/ Campingartikel () e, () e, ()
Hausrat/ Glas/ Porzellan ... () e () e, ()
Informationstechnik, Telekommunikation

Unterhaltungselektronik, Bild- u. Tontrdger...................... () e () e, ()
Uhren/ Schmuck () e () e, ()
Foto/ Optik () e () e ()
Wohnungseinrichtungsbedarf

Mébel, Teppiche (Einzelwaren) ...l () e () oo, ()
Bau- und Heimwerkerartikel . () e () e, ()
Gartenbedarf, Blumen () e () e, ()
Elektrohaushaltsgerate L () e () o, ()
Leuchten L () e, () v, ()

131



2. Welches Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel fior den Einkauf von Le
bensmitteln?

(Mehrfachnennungen méglich, dann jedoch mit %-Angabe zur Gewichtung!!)

zu Fuf3

Fahrrad

Auto

OPNV (Bus, Bahn)

3. Wie schdatzen Sie die Einkaufssituation in der Stadt Werne fir den Le-
bensmittelbereich ein?

(Interviewer: max. drei Nennungen!)

Uberwiegend positiv (1) oder tberwiegend negativ (2)

Falls positiv, weil Falls negativ, weil
4, Vermissen Sie bestimmte Betriebsformen im Lebensmittelangebot in
Werne?

(Interviewer: Antworten nicht vorlesen, Mehrfachnennungen und Firmennamen zuldssig, bei Unverstédnd-
nis Begriff Betriebsform erldutern)

Ja

Nein

Wenn ja, in welcher (Betriebs-)Form?

Fachgeschéfte (Obst- und Gemuseléden, Feinkostgeschéfte etc.)
Bioléden

Landhandel

Supermarkt

SB-Warenhaus

Lebensmitteldiscounter

Mobiler Handel (Verkaufswagen)

Sonstige und zwar: ......ccceiiiiiiiiiiiiiii,
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5. Wenn Sie 100 Euro fir einen Lebensmitteleinkauf zur Verfigung haben,
wie verteilen sich lhre Ausgaben Gblicherweise auf die verschiedenen
Geschaftsformen?

(Interviewer: Kategorien nicht vorlesen, Firmennamen sind zuldssig)

Fachgeschdéfte (Obst- und Gemuseldden, Feinkostgeschdfte etc.)
Bioléden

Landhandel

Supermarkt

SB-Warenhaus

Lebensmitteldiscounter

Mobiler Handel (Verkaufswagen)

Sonstige und zwar: ........cooiiiiiiiiiiiiiiiis

6. Welche Kriterien sind fur Sie beim Lebensmitteleinkauf von besonderer
Bedeutung?

(Interviewer: Kategorien nicht vorlesen)

PreisgUnstiges Angebot (1)
Grofde Auswahl (2)
Gutes Frischeangebot (3)
Gute Qualitat des Angebots (4)
Gut zu FuB zu erreichen (5)
Gutes OPNV- Angebot (6)
Gut mit Pkw zu erreichen (7)
Gute Parkméglichkeiten (8)
Gute Beratung/ Bedienung/ Servic (9)

Standort in der Néhe anderer Einzel-
handelsbetriebe, Dienstleister oder

éffentlicher Einrichtungen (10)
Attraktive Gestaltung des Geschéftes
(z.B. ebenerdig, weitlaufig) (11)
Sonstige Grunde..........c..cooeieniinnni. (12)
7. Zum Abschluss moéchte ich Sie fragen, ob Sie weitere Einzelhandelsan-

gebote (abgesehen vom Bereich Lebensmittel) in Werne vermissen!
Wenn ja, welche Versorgungslicken sehen Sie in Werne?

(Interviewer: max. drei Nennungen!)

Ja

Nein
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Wenn ja, welche?

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit!

Junker und Kruse Stadtforschung B Planung 2005
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10.6 Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft

Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante Zent-
ralitat

Einzelhandelsrelevante Zent-
ralitatskennziffer

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Definition

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder Gberwiegend
an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle Kauf- und Warenhéu-
ser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhéuser, Verbrauchermérkte sowie Fachmérkte.
Dazu gehért auch der Direktverkauf an Endverbraucher, unabhéngig davon,
ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den
privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflie3t. Die BBE, KéIn
ermittelt diesen Schétzwert auf unterschiedlichen rédumlichen Einheiten und in
der Regel in regelméBigen Absténden. Dabei werden die fir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zu-
kunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen
Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der
in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kauf-
kraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-
Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der BBE-Unternehmensberatung GmbH,
KéIn ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein maf3gebli-
ches Gutekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstérke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal
gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen
Einzelhandels anzuziehen(Verhdltnis des Einzelhandelsumsatz zur lokalen
Kaufkraft:). Die Einzelhandelszentralitét ist damit eine MaBBzahl fir den Kauf-
kraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Verhdltnis
von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nach-
fragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandels-
umsatz genauso grof3 ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser
Region. Abweichungen Gber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
Leistungsstdrke hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet
auf Strukturschwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte / das Um-
land oder in den Versand- / Internethandel abflieBt. Kaufkraftabflisse zeigen
die réumliche Einkaufsorientierung der anséssigen Bevélkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern gebunden und somit
in Umsatz umgewandelt werden kann.
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Kaufkraftpotential

Nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Umsatzkennziffer

Verkaufsfléche

Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner

Das am Ort vorhandene Kaufkraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl
und der bundesdurchschnittlichen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf
sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer des Ortes.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeichnet,
die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getréinke sowie ggf. auch
Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnungsnah nachgefragt
werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente kénnen ggf. auch
innenstadtrelevant sein.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandelsumsétze
in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuersta-
tistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt
den gesamten im jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der
Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes
fur jeden Einwohner des Gebietes an.

Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100)
dar. Abweichungen Gber den Basiswert deuten auf einen umsatzstédrkeren
Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere Umsdt-
ze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise
auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Vgl. Kapitel 8.1

Das Verhdlinis der einzelhandelsrelevanten bzw. branchenspezifischen Ver-
kaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer
Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.
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