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1

EinfGhrung

Die Stadt Drensteinfurt verfigt Uber ein beschlossenes kommunales Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2013 In diesem sind die wesentlichen
Zielsetzungen und Grundsdtze der Drensteinfurter Einzelhandels- und Standort-
entwicklung dargelegt. Das bestehende Konzept soll nun an die aktuellen Heraus-
forderungen in der Stadtentwicklung unter Bericksichtigung der spezifischen
stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Ausgangssituation sowie gleichzeitig
der aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen angepasst werden.

Ziel seitens der Stadt Drensteinfurt ist es dabei nach wie vor, die Innenstadt im
Zuge der gegenwadrtigen Strukturwandelprozesse — die sich im Kontext der anhal-
tenden Corona-Pandemie nochmals beschleunigt haben - zielgerichtet weiterzu-
entwickeln und zu stdrken. In diesem Kontext sind einerseits die besonderen stad-
tebaulichen Herausforderungen, andererseits die verdnderten Rahmenbedingun-
gen auf der Angebotsseite (z. B. steigende Standortanforderungen) sowie der
Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Ande-
rungen im Konsumverhalten) zu berUcksichtigen und konzeptionell zu wirdigen.
Weiterhin gilt es, in der Gesamtstadt auch weiterhin eine ausgewogene, positive
Entwicklung des Einzelhandels zu ermdglichen. Gleichzeitig soll der bedingt durch
signifikante WohnbauentwicklungsmaBnahmen perspektivisch wachsenden Ein-
wohnerzahl eine angemessene Nahversorgungsstruktur zur Verfigung gestellt
werden.

Grundsdatzlich folgt dieses Leitbild dem bisherigen Einzelhandels- und Zentren-
konzept aus dem Jahre 2013. In diesem wurden der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum, drei Nahversorgungsstandorte im Kernort sowie jeweils ein
weiterer Nahversorgungsstandort in den dezentralen Stadtteilen Rinkerode und
Walstedde ausgewiesen. Allerdings bestehen gegenwdrtig mehrere Herausforde-
rungen und Fragestellungen bzgl. der Fortentwicklung der Standort- bzw. Versor-
gungsstrukturen, welche im Zuge der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes auf eine konzeptionelle Basis gestellt werden sollen.

Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fur die Stadt Drensteinfurt folgende Kernfragen im Betrachtungs-
fokus:

= Bestehen Entwicklungsperspektiven zur Ansiedlung eines (mittlerweile
fehlenden) Drogeriefachmarktes sowie eines weiteren Lebensmittelvoll-
sortimenters im Kernort von Drensteinfurt?

=  Wie stellen sich mogliche und realistische Entwicklungsszenarien bezogen

auf die relevanten Standorte (ZVB Innenstadtzentrum, Nahversorgungs-

standorte) unter BerUcksichtigung der jeweiligen Standortrahmenbedin-
gungen (insbesondere Fldchenoptionen) in der Kernstadt dar?

= Marktaddquate Flachenreserven bestehen aktuell insbesondere im

Bereich des gemdB EHZK Drensteinfurt 2013 ausgewiesenen Nahver-

1 Stadt + Handel (2013): Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Drensteinfurt,
Dortmund. Nachfolgend abgekUrzt als EHZK Drensteinfurt 2013.
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sorgungsstandortes Bahnhofstrafe - Ist in diesem Kontext eine Aus-
weitung des ZVB Innenstadtzentrum Uber den Bahnhof hinaus ziel-
fGhrend bzw. begrindbar?

*  Wie sind darauf aufbauend die konzeptionellen Bausteine (ZVB-Abgren-
zung, Nahversorgungskonzept, Sonderstandortkonzept, Sortimentsliste,
Steuerungsleitsdatze) unter BerUcksichtigung der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen fortzuschreiben?

Um auch zukinftig eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Drensteinfurt zu
sichern und dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kom-
munale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundla-
gen fUr die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentU-
mern zur VerfUgung. Zudem enthdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch
Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kénnen:
die Wirtschaftsforderung, die 6rtliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing
sowie die Burgerinnen und BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt sowie ergdnzend in einem breit besetzten Facharbeitskreis erortert.
Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten
Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gege-
benheiten in Drensteinfurt BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (zum Beispiel zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleis-
tungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes.? Diese sieht vor, dass die Wett-
bewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem MalBe beschrdnkt
werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Ent-
wicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stddte-
baulichen Begrindungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche)
aufgebaut sind und somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und Birger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz Zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung?. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung Zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdagungsgrundlage

2 vergleiche Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fUr die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.*

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regional-
planung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Drensteinfurt wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fUr die Stadt Drensteinfurt Beachtung bzw. Bericksichtigung
finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [6.5-2Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdaBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der

jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diurfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den.”

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

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

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dUrfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdaB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
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gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

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

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

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

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Drensteinfurt relevante Regionalplan Minsterland der Bezirks-
regierung Minster (Bekanntmachung: 27.06.2014) beinhaltet folgende regional-
planerische Ziele und Grundsdtze beziglich der einzelhandelsrelevanten Steue-
rungsinstrumente, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts zugrunde zu legen sind:

Einzelhandel

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

= 10.2 ,Beider Anderung oder Aufstellung von Bauleitplanen fir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung
im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwdgung zu bericksichtigen.”
= 10.3 ,Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung
und Erweiterung von Vorhaben des gro3fldchigen Einzelhandels sowie von
mehreren, fir sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in raumlichem
Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -agglomerationen) zu keinen
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wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder
der Nahversorgung fUhren.”

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche kon-
zentrieren!

= 4.1 ,Kerngebiete sowie Sondergebiete fUr Einkaufszentren sowie groB3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur innerhalb der Allgemeinen Sied-
lungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die An-
wendung von Ziel [10]° in Betracht kommt."

* 4.2 Vorhandene Standorte von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche dirfen als Sondergebiete fir
groB3fléchige Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die
Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, kénnen
die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch
nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.”

= 4.3 ,Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.”

Zweckbindung ,,GroBfldchiger Einzelhandel”

Ziel 10: Besondere Standorte des groBBfldchigen Einzelhandels zentren- und nah-
versorgungsvertrdglich sichern!

= 10.1 ,Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereiche mit der Zweckbindung ,GroBflachiger Einzelhandel” (ASBZ-
EH) dienen der Aufnahme von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandels-
standorten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment
dieser Betriebe ist auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldache zu be-
grenzen."

= 10.2 ,Ergdnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen
die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter-
halb der GroBflachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der Umfang
des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich untergeordnet ist. Die An-
siedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidren Nutzungen darf
in untergeordnetem Mal zugelassen werden.”

= 10.3 ,Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen da-
fUr Sorge zu tragen, dass durch die Randsortimente zentrale Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

5 Der Regionalplan MiUnsterland bezieht sich an dieser Stelle fdlschlicherweise auf Ziel 11.
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Grundsatz 12: Randsortimente beschrdnken!

«In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,GroB3fla-

chiger Einzelhandel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente in den Sondergebieten durch Bauleitplanung

eine Verkaufsfldache von 2.500 gm nicht Uberschreiten.”
Bereiche fiur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Ziel 14: Fldchen zur Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Minsterland und zur
Schaffung neuer Arbeitspldtze nutzen!

= 14.4 ,Bauleitplanungen fir tertidre Nutzungen sind nur in untergeordne-
tem Maf3 in den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen zu verwirkli-
chen. Sondergebiete fUr gro3flachigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO sind in den Bereichen fUr gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen nicht zuldssig.”

* 14,5 ,Vorhandene Standorte von groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
diUrfen nach Ziel 4.2 als Sondergebiete fUr groBfldchige Einzelhandelsbe-
triebe dargestellt bzw. festgesetzt werden (Regionalplan Minsterland).”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dren-
steinfurt sind im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend
berUcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept kon-
kretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kiinftig als
die entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu
berUcksichtigen.
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Bewertung | Starken-Schwdchen-Darstellung

Konzeption

Abbildung 1:

Entwicklungsprognose (Fokus: Nahversorgung) | Entwicklungszielstellungen

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
madrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

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

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Ergebnisprdsentation

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Beteiligung, Kommunikation,

Zentrum

Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze
Sonderstandorte

Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr den zentralen Versorgungsbereich und sonstige durch Einzelhandelsagglome-
rationen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fra-
gestellungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische
Steuerung, die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
< 2 Erhebung durch Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
c 5 10/2021 .. . .

S s Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde

o
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
Bestandserhebung

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Drensteinfurt
wurde im Oktober 2021 flachendeckend durchgefihrt. Die Einzelhandelserfas-
sung erfolgte mittels einer Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungs-
zeitpunkt vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.
Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale Messgrof3en erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsfldchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Zusdtzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengroBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroB3flachigkeitsschwelle) wurde die
AuBenverkaufsflache vollumfdnglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdaftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Persénlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Oberprift und ggf. modifiziert. In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen,
dass aufgrund der Corona-Pandemie insbesondere Wert auf die geltenden Kon-
takt- und Abstandsregelungen gelegt wurde. Im Zuge der Bestandserhebungen
hat Stadt + Handel von einer Idngeren Befragung der Héndlerinnen und Handler
abgesehen, um es zu keinerlei Stérungen im Betriebsablauf in den einzelnen Ge-
schaften kommen zu lassen. Eine Schdtzung von Verkaufsfldchen fand nur im
Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdft eine Messung oder Befragung nicht maglich war (z. B. bei Ladenleer-
stdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. AuB3erdem wurden die
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zentrenergdnzenden Funktionen im Innenstadtzentrum erhoben, da Art und
Dichte ergdnzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleis-
tungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) wesentliche Be-
standteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstruktur in Drensteinfurt. EinfUhrend werden zundchst die relevanten
Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen er-
ortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Drensteinfurt als Grundzentrum sowie
RUckschlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf koérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher von
morgen bewegen sich in hochst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitdt und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu8. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden GrofR3-
und Mittelstddten sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z.B. verstdrkter Zuzug jingerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevdlke-
rungsgruppen mit Migrationshintergrund) als auch réaumlich differenziert (z. B.
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen)
zu betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden im nachfolgenden Kapitel thematisiert. Allerdings erstreckt sich
die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastruk-
turinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City” Uber innovative Formen der
Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden Bedirfnis nach physi-
schem Besitz in der Share Economy.

Online-/Sharing-Affinitét: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von Grof3stddten noch am
ehesten gegeniber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafUr nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HiUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grof3-
stddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

8 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes" einher, welche u. a. ein Grund fiUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbet-
tung" in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevodlkerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden MaBe die so ge-
nannten ,jungen Alten” (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt" als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kund-
schaftssicht oft das Kriterium der rdumlichen N&dhe von Versorgungsstandorten.
Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten We-
gen gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreund-
lichkeit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce
auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Kon-
sum - der Einkauf ,,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-

?vgl. Lapple 2003.
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chenden darUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu geho-
ren insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitdt. Aufgrund
steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft ne-
ben kulturellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusdtzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusdtzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksamkeit der Kundschaft zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem er-
hoéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchenansprichen.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBldufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-Verfigbarkeit ermoglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem groBBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten Wa-
renangebot hdaufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen méglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DariUber hinaus tdtigen viele Konsumenten
nur noch ein- bis zweimal woéchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher auf-
grund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Grof3stddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundschaftsgewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von
Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
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bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Lifestyle Shopping
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Zeitsensibilitét und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgrup-
penpolarisierung.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GroRflachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft
im besonderen MaBe den Lebensmitteleinzelhandel, daneben lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere auch bei Drogeriemdrkten (insb. DM, Rossmann). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere fUur Kommunen im Idndlichen Raum eine besondere Herausforderung.
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Wandel der Betriebsformen: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leitbetriebe
der Ortskerne groBBtenteils verloren. In Kleinstddten — und so auch aktuell in Dren-
steinfurt — stellen stattdessen filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbe-
sondere Supermdrkte, Lebensmitteldiscounter) sowie discountorientierte Anbie-
ter des mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter im Bereich Bekleidung)
die wichtigsten Magnetbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-
Center und Factory-Outlet-Center sind primdr in gréBeren Stddten zu finden.
Lediglich kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine
gdngige Handelsagglomeration in Kleinstadten und Gemeinden dar, die aufgrund
ihres Flachenanspruchs und oftmals mangelnder stddtebaulichen Qualitét nur
schwer in zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Daruiber hinaus weisen moderne Handelsformate in vielen Fdllen ein hohes MaR
an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdfte fir spezielle Zielgrup-
pen) und vertikalisierte Wertschdépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf
und haben das kundschaftsseitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextu-
alitdt und multisensorischer Erfahrung erkannt. Die Aufgabe von Innenstddten
wird es zukUnftig sein, einen fUr Besuchende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandelsumsatzes). Im Jahr 2021
ist ein deutlicher, durch die COVID-19 Pandemie hervorgerufener, Anstieg auf 86,7
Mio. Euro zu verzeichnen gewesen (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes). Fir
das Jahr 2022 wird erneut ein Anstieg des Online-Anteils um rd. 1,6 % auf rd.
16,3 % prognostiziert. Es ist somit 2022 erneut ein deutlicher Effekt der COVID-19
Pandemie zu beobachten. Es ist aller-dings aus fachgutachterlicher Sicht davon
auszugehen, dass das Wachstum des Online-Anteils nach Ende der Pandemie
wieder ein weniger starkes Wachstum, dhnlich vor der COVID-19 Pandemie, errei-
chen wird.

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Abbildung 4: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen. Wah-
rend der Online-Umsatzanteil v.a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
héchsten ist", sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 4,1 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Drensteinfurt werden sich in der mitt-
leren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnde-
rungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstdrkt durch die durch
Covid-19 bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel - aller-
dings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhdhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit klarer Zielgruppen-
fokussierung, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in Stddten wie Drensteinfurt, die in der In-
nenstadt einen hohen Anteil inhabergefUhrter Geschafte haben, stellt sich im
Zuge des demografischen Wandels auch die Frage der Geschaftsinhabernach-
folge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Kon-
kurrenz durch Filialisten und den Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen
an die Miethdhe und den weiteren oben skizzierten soziookonomischen Rahmen-
bedingungen wird die Nachfolgersuche zunehmend anspruchsvoller. So ist bunde-
weit zu beobachten, dass Ladenlokale nach dem Wechsel der EigentUmer in den

™ Fashion & Accessoires rd. 46,5 %, Unterhaltungselektronik rd. 44,0 %, Freizeit & Hobby rd. 37,3 %, Buro &
Schreibwaren rd. 36,9 % (vgl. HDE/IFH 2022).
2 Vgl. HDE/IFH 2022.
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Anzahl an Betrieben

Abbildung 5:

B-W

Ruhestand oftmals leer stehen. Immobilienseitige Defizite (z. B. geringe Verkaufs-
flache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau) erschweren die
Situation weiter.

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gré-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd.
16 % attestieren (siehe Abbildung 5).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fur die Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwadrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-

und Fldachenleistungen.

6.21 6.0
0.87(N0.90d
2007 2009 201 20m 2013 2014 2015 2014 2017 2019 2020 2021

arenhduser W grof3e Supermdarkte B Supermarkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdafte

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute
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Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermalBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr zentrale Versorgungsbereiche gilt es daher verstdrkt und sorgfaltig abzuwda-
gen.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsflache zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibt®. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 6).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant groBeren Markteinheiten erkennen lésst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.
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Abbildung 6: Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MafB3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.

Im Sinne einer Uberprifung und ggf. Justierung der bisherigen gesamtstéadti-
schen Steuerungsstrategie fUr Drogeriewaren werden nachfolgend die Standort-
anforderungen der bundesweit agierenden und gdngigsten Drogeriefachmarkt-
Betreiber Rossmann und DM dargestellt.

= Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).
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Standortanforderungen Rossmann

Abbildung 7:

Stadte oder selbstandige Stadtteile ab ca.
6.000 Einwohner

1A Lagen bis 1B Lagen in den Innenstadten

Gewerbegebiet: attraktive Einkaufs- und
Fachmarktzentren mit umfangreichem und
lukrativem Branchenmix

Verkaufsflachen ab 600 m?

Standortanforderungen DM (Fachmarktlage)

Fachmarktlagen, Nahversorgungszentren mit

Lebensmittelhandel und anderen hdufig

genutzten Geschdften, gute Stadtteil- bzw.

Vorortlagen, Stadtteilzentren sowie Stand-
alone-Lagen an HauptverkehrsstraBen

Einzugsbereich: ca. 20.000 Einwohner

Ebenerdige Verkaufsflache mit mindestens

500 m?zzgl. ca. 120 m? Nebenflache
= Ca. 50 eigene Parkplatze

= Gute Verkehrsanbindung, Ndhe
Hauptverkehrsachse, gute Einsehbarkeit

Standortanforderungen von Drogeriefachmdérkten

Quelle: Homepage der Betreiber Rossmann und DM.

Betriebsform

Anhand dessen wird im spdteren Verlauf des Konzeptes u. a. die Integrationsfa-
higkeit von Drogeriemdarkten in den ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt als
wichtiges Abwdgungs- bzw. Bewertungskriterium im Kontext der Herleitung einer
kUnftig zu empfehlenden gesamtstddtischen Steuerungsstrategie fUr Drogerie-
waren herausgestellt (siehe Kapitel 4.5).

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuerdings auch verstdrkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auBerhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen™.

nceladen ([ bi DO REWE | SPAR[O)
Isl exXpress
1
400 bis 800 0eNns 2
‘ N = ALNATURA

-Iz.oo Rr Y nahkauf| m E xpress
i
_oooo E A3
B - <000 B center FEIH (X
s [X] real

Il p.

Verkaufsflacheinm?

Abbildung 8: Verkaufsflédchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

“  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der
Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.™ So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdrtig bereits einen Marktanteil
von rd. 20 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-

fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
langeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

> vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion

Wesentliches Einzugsgebiet

Ndachstgelegene Mittelzentren
(Pkw-Fahrzeit*)

Grundzentrum

Stadtgebiet Drensteinfurt

Ndchstgelegene Oberzentren
(Pkw-Fahrzeit*)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner (Hauptwohnsitz)

Einwohnerentwicklung bis
Ende 2026

Einwohner nach Stadtteilen

Wachstumspotenzial um ca. 1.144 Einwohner im Zuge umfangreicher
WohnbauentwicklungsmaBnahmen = rd. 17.150 Einwohner (siehe Kapitel
4.4)

Drensteinfurt
Rinkerode
Woalstedde

Verkehrliche Anbindung

9.254 (58 %)
3.759 (23 %)
3.000 (19 %)

Motorisierter Individualverkehr

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber
die A 1 sowie die B 54, B 58 und B 63

Offentlicher Personennahverkehr

Uber den in der Kernstadt gelegenen Bahnhof Drensteinfurt sowie die
Bahnhofe Rinkerode und Mersch Anbindung an das Regionalbahnnetz mit
leistungsfdahiger Verbindung in Richtung Hamm und Mdinster; zudem
intra- und interkommunale Anbindung Uber das Busliniennetz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner(entwicklung): Stadt Drensteinfurt (Stand: 23.08.2021); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert

durch Stadt + Handel); Kartengrundlage:

Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL;

*Pkw-Fahrtzeit zum jeweiligen Kernort bzw. jeweiligen Kernstadt.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Drensteinfurt verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von rd. 123,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 7.702 Euro je Einwohner, wobei der gréoBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 3.116 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 49,9 3.116
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 8,5 533
Blumen, zoologischer Bedarf 2,2 138
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 3,8 238
Kurzfristiger Bedarfsbereich 64,4 4,024
Bekleidung 9.4 586
Schuhe/Lederwaren 2.4 159
Pflanzen/Gartenbedarf 2,5 157
Baumarktsortimenti. e. S. 8,6 537
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2,0 125
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2,7 167
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3,9 242
Mittelfristiger Bedarfsbereich 31,6 1.974
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 2,9 178
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.2 78
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1.2 76
Mébel 6,9 429
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 4,2 260
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 8,5 531
Uhren/Schmuck 1.3 82
Sonstiges 11 70
Langfristiger Bedarfsbereich 27,3 1.704
Gesamt 123,3 7.702

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor, Briefmarken und Minzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den
Summen rundungsbedingt maoglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in Drensteinfurt rd. 106
und liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. In den Nachbarkommunen zeigt

' Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Administrative Grenzen
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Abbildung 9:

sich ein differenziertes Bild im Kontext der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veaus. Die Nachbarkommunen im Norden und Westen von Drensteinfurt verfigen
Uberwiegend Uber ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Dagegen weisen
die umliegenden Kommunen im Sidden und Osten mehrheitlich ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf (siehe Abbildung 9).
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Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Drensteinfurt und Umgebung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziobkonomischen Rahmendaten der Stadt
Drensteinfurt im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Warendorf dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige RiUckschlUsse zum Versorgungsgebiet von
Drensteinfurt und den daraus resultierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Tabelle 3: Soziookonomische Rahmenbedingungen der Stadt Drensteinfurt

Drensteinfurt 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozmlyer.smheru ngspfhchbg 5368 5433 5437 2.9 %
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 6430 6563 6.577 23%
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 1.425 (60 %) 1.452 (60 %) 1.452 (60 %) 1,9 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 5.487 (85 %) 5.581 (85 %) 5.592 (85 %) 1,9 %
Pendlersaldo -4.062 -4.129 -4.140 -78

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).
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Tabelle 4: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Kreises Warendorf

Kreis Warendorf 2018 2019 2020 Entwicklung
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 91,724 93.628 93.696 21%
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig 12,794 114,728 115.329 22%

Beschdaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Bezogen auf den dargestellten Zeitraum zeigt die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschdaftigten in Drensteinfurt positive Entwicklung auf. Dennoch weist
das deutlich negative Pendlersaldo von Drensteinfurt, v. a. bedingt durch die Ndhe
zu den umliegenden Mittel- und Oberzentren und dem damit einhergehenden aus-
gepragten Wettbewerbsumfeld, auf die Bedeutung von Drensteinfurt insbeson-
dere als Wohnort hin. Im Kontext der sozioékonomischen Rahmenbedingungen ist
somit von keinen nennenswerten Impulsen auf den Einzelhandel in Drensteinfurt
auszugehen. Vielmehr sind in Folge des negativen Pendlersaldo gewisse einzel-
handelsrelevante Kaufkraftabflisse anzunehmen.

Besondere Nachfrageeffekte - WohnbauentwicklungsmaBBnahmen

GemdB Angaben der Stadtverwaltung sind in Drensteinfurt bis Ende 2026
signifikante WohnbauentwicklungsmaBnahmen geplant. Insgesamt sollen bis
zum genannten Zeitraum ca. 572 neue Wohneinheiten im Stadtgebiet realisiert
werden. In diesem Zusammenhang sind im Stadtteil Drensteinfurt (Kernort) ca.
494 neue Wohneinheiten (insbesondere durch das Wohnbaugebiet Mondschein-
weg im SUdwesten der Kernstadt'), im Stadtteil Rinkerode ca. 44 neue Wohnein-
heiten und im Stadtteil Walstedde ca. 34 neue Wohneinheiten avisiert. Dies ent-
spricht einem Wachstumspotenzial von ca. 1.144 Einwohnern (bei einer angenom-
menen durchschnittlichen HaushaltsgréoBe von zwei Personen je Wohneinheit).
Aus stddtischer sowie fachgutachterlicher Sicht wird dieses Einwohnerwachs-
tumspotenzial vor dem Hintergrund der Lage der Stadt Drensteinfurt (Ndhe zu
Minster und dem Ruhrgebiet; siehe Kapitel 4.2) sowie der angespannten Woh-
nungsmarktsituation insbesondere in den gréBeren (Nachbar-)Kommunen von
NRW als realistisch eingeordnet.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Drensteinfurt wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestand-
serhebung (10/2021) insgesamt 63 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 22.500 m? verfUgen (siehe Tabelle 5).

Um eine Bewertung vornehmen zu kdnnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die
Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Drensteinfurt mit einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 1,41 m? je Einwohner leicht unter dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,51 m2? VKF/Einwohner™®) liegt. Die Verkaufsflachenausstattung kann
als angemessen fir ein Grundzentrum bewertet werden.

7 Baureife der 1. TeilerschlieBung voraussichtlich ab Ende 2023, die 2. TeilerschlieBung ist ab 2024 avisiert.
®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Drensteinfurt

Strukturdaten Erhebung 2021

Einwohner 16.013

Anzahl der Betriebe 63
22.500

Gesamtverkaufsflache in m?

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,41

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflachen: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Einwohner: Stadt
Drensteinfurt (Stand: 23.08.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstdnde.

Die untenstehende Abbildung 10 verdeutlicht die rdumliche Verteilung des Einzel-
handels im Stadtgebiet von Drensteinfurt. Es wird ersichtlich, dass der Einzelhan-
del schwerpunktmdaBig in der Kernstadt von Drensteinfurt verortet ist. Neben den
strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten (REWE inkl. dazugehorigen Getrdnke-
markt, K+K, LIDL, ALDI Nord, Netto) zdhlen das Mdébelhaus GalBmdller, der Bau-
markt BTL Tecklenburger Land und ein Raiffeisen-Markt zu den verkaufsflachen-
seitig grofBten Einzelhandelsbetrieben in der Kernstadt. Im dezentralen Stadtteil
Walstedde werden die Bestandsstrukturen im Einzelhandel im Wesentlichen
durch den Lebensmittelvollsortimenter K+K sowie ergdnzend durch den Lebens-
mittelanbieter Frischmarkt Remmert geprdgt. Im Stadtteil Rinkerode zeichnet
sich das bestehende Einzelhandelsangebot insbesondere durch den K+K-Markt
sowie dem Raiffeisen-Markt aus. AuBerhalb der drei vorgenannten Siedlungsbe-
reiche ist mit der Baumschule Goroncy ein weiterer strukturprdgender Anbieter
an der &stlichen Grenze des Stadtgebietes angesiedelt.

Administrative Grenzen
[J Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

® unter 100 m?
® 100-399m?
@ 400-799m?
@ 800-1.499 m?

@ 1500-2499m:
. 2.500 - 4.999 m?
. ab. 5.000 m?

1.000 m
—

Abbildung 10: Rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Drensteinfurt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflachen: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap -

verdffentlicht unter ODbL.
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Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass die Einzelhandelsbe-
triebe in Drensteinfurt mit rd. 66 % der Verkaufsfldche gréBtenteils in staddtebau-
lich integrierten Lagen angesiedelt sind. Dieser Anteil ist insbesondere auf die be-
reits erwdhnten strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte, den Baumarkt BTL
Tecklenburger Land und die beiden Raiffeisen-Mdarkte zurGckzufUhren. DariGber
hinaus sind rd. 27 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldche in stéddtebaulich nicht
integrierter Lage verortet, was sich vornehmlich aus dem Vorhandensein des M6-
belhauses GaBméller, der Baumschule Goroncy, eines Getrdnkemarktes sowie ei-
nes Fahrradmarktes ergibt. Im gemdB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum befinden sich
dagegen nur rd. 7 % der Gesamtverkaufsfldche in Drensteinfurt. Dies ist v. a. auf
die Kleinteiligkeit des zentralen Versorgungsbereiches und der damit einherge-
henden Fldchenrestriktionen insbesondere fir strukturprdgende bzw. grof3fla-
chige Angebotsformate zurUckzufUhren (siehe Kapitel 4.5).

Die nachfolgende Abbildung stellt die in Drensteinfurt erfasste Verkaufsflache
differenziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

5 Erhebung
Lagebereiche 2021
ZVB Innenstadtzentrum 1.500
Stadtebaulichintegrierte 14.900
Lage
St&idtgbqullch nicht 6100
integrierte Lage
Gesamt 22.500

Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Drensteinfurt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléachen: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: EHZK Drensteinfurt
2013; PBS = Papier, BiUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér, Briefmarken und Minzen.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Drensteinfurt ist hinsichtlich der Verkaufs-
flache — wie fUr ein Grundzentrum typisch - Uberwiegend geprégt durch
die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel. Prdgende Anbieter in
diesem Segment sind dabei insbesondere die bestehenden Lebensmittel-
supermdrkte und Lebensmitteldiscounter in der Kernstadt sowie in den de-
zentralen Stadtteilen Rinkerode und Walstedde (3x K+K, REWE inkl. dazu-
gehoérigen Getrankemarkt, LIDL, ALDI Nord, NETTO Marken-Discount).
Nachgeordnet zur Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeichnet
sich das stddtische Einzelhandelsangebot durch die Sortimentsgruppen
Pflanzen/Gartenbedarf, Mébel sowie Baumarktsortiment i. e. S. aus. Dies
begrindet sich v. a. durch die im Stadtgebiet angesiedelten Raiffeisen-
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Mdarkte, die Baumschule Goroncy, das Mébelhaus GaBmdéller und den Bau-
markt BTL Tecklenburger Land.

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (v.a. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) ist ein hoher Anteil der Verkaufsflache im ZVB Innen-
stadtzentrum Drensteinfurt verortet. Das Einzelhandelsangebot ist hier
Uberwiegend deutlich kleinteilig strukturiert und wird im Bereich Beklei-
dung um den Fachmarkt CRUSE ergdnzt. Durch den Textil-Discounter Kik
am gemdB EHZK Drensteinfurt 2013 ausgewiesenen Nahversorgungs-
standort Breemihle ist ein hoher Verkaufsflachenanteil im Bekleidungs-
Segment zudem in stadtebaulich integrierten Lagen verortet.

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich das Angebot vor-
nehmlich in staddtebaulich integrierten Lagen und leistet dort einen wichti-
gen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Drensteinfurter Bevolke-
rung.

= Die Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken wird im We-
sentlichen durch die Randsortimentsverkaufsfldchen der Lebensmittelsu-
permdrkte und Lebensmitteldiscounter sowie ergdnzend durch vier Apo-
theken dargeboten. Demnach ist das Angebot in der Warengruppe Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken — analog zum Segment Nahrungs-
und Genussmittel - Uberwiegend in stadtebaulich integrierten Lagen vor-
zufinden. Ein Drogeriefachmarkt ist nach der SchlieBung des |hr Platz-
Marktes im Jahr 2021 gegenwadrtig nicht in Drensteinfurt angesiedelt.

=  Weitere Angebotsschwerpunkte in den stddtebaulich integrierten Lagen
bestehen in den beiden nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Warengruppen Baumarktsortiment i. e. S. und
Pflanzen/Gartenbedarf.

= Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist
Uberwiegend durch die Sortimentsgruppen Mébel und Pflanzen/Garten-
bedarf geprdagt und wird dabei insbesondere durch das Mobelhaus sowie
die Baumschule bestimmt. Der geringe Verkaufsflachenanteil der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen ergibt sich durch das Bestehen eines kleinteiligen Getrdnkeanbie-
ters, zwei Tankstellen sowie mehrerer kleinerer Hofldden und ist insgesamt
als nicht kritisch zu bewerten.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass der wesentliche einzelhandelsrelevante
Angebotsschwerpunkt in Drensteinfurt im nahversorgungsrelevanten Bereich
liegt (dabei insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel). Dies
ist als Ublich fur ein Grundzentrum, welchem (landesplanerisch) im Wesentlichen
ein Versorgungsauftrag im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs zukommt,
einzuordnen. In diesem Kontext ist allerdings herauszustellen, dass die Stadt
Drensteinfurt angesichts der Versorgungslicke im Drogeriewarenfachmarkt-
Segment ihren grundzentralen Versorgungsauftrag fur zukinftig rd. 17.150 Ein-
wohner (siehe Kapitel 4.2) nicht vollumfdnglich ausfillen kann. Die siedlungsrdum-
liche Integration des Einzelhandels ist als positiv zu bewerten.
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Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Drensteinfurt basiert
auf allgemein und fir die Stadt Drensteinfurt spezifizierten angebots- und nach-
frageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fldchenproduktivitéten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

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

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden mit nachfrageseitige Rahmenbedingungen
(siehe dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziodkonomische Entwick-
lungen (z. B. Pendlerverflechtungen).

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in der Stadt Drensteinfurt beur-
teilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie
die groB3fléchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbar-
kommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 77,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 123,3 Mio. Euro (siehe Kapitel 4.3) ergibt sich
somit eine Einzelhandelszentralitdt? von rd. 63 %, die auf gewisse Kaufkraftab-
flUsse hindeutet. Diese sind angesichts der zentraldrtlichen Funktion Drenstein-
furts als Grundzentrum, der unmittelbaren raumlichen Ndhe zu den leistungsstar-
ken Mittel- bzw. Oberzentren (siehe Kapitel 4.2) sowie der sortimentsspezifischen
Bedeutung des Online-Handels nicht unUblich bzw. per se als kritisch zu bewerten.
Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitédt in der Stadt Drensteinfurt je
nach Warengruppe sehr differenziert aus.

¥ Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Gber 100 % ist im
Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist
im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Drensteinfurt
Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft

Warengruppe in m? in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 8.800 47,2 49,9 95 %
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 800 50 8,5 ca 9
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 400 11 2,2 51%
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 300 16 38 42 %
BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 10.400 54,9 64,4 85 %
Bekleidung 1.000 2,6 9.4 28 %
Schuhe/Lederwaren 400 1,0 2,5 41%
Pflanzen/Gartenbedarf 3.500 2,7 2,5 106 %
Baumarktsortimenti. e. S. 2.100 3.4 8,6 39 %
GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 200 17 20 86 %
behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 100 02 27 a9
sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrqder/Ccm— 800 25 39 55 %
ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 8.700 14,2 31,6 45 %
Medizinische und orthopddische o
Artikel/Optik 100 13 2,9 4t %
Teppiche/Gardinen/Deko- o
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 100 02 1.2 5%
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- <50 <01 12 5%
wdsche

Mobel 2.800 4,2 6,9 61 %
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 100 04 42 10 %
rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- 300 18 8,5 2%
elektronik

Uhren/Schmuck <50 0,1 13 1%
Sonstiges <50 0,1 11 10 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.500 8,2 27,3 30 %
Gesamt 22.500 77,2 123,3 63 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2022; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr, Briefmarken und Minzen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdg-
lich.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 85 % er-
reicht. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind angesichts der
Zentralitdt von rd. 95 % leichte Kaufkraftabflisse festzustellen, die angesichts
der Wettbewerbsstrukturen in den Umlandgemeinden sowie des negativen Pend-
lersaldos zu relativieren sind. Vielmehr spricht die Zentralitdt im Sortimentsbe-
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reich Nahrungs- und Genussmittel fir eine hohe Leistungsfdhigkeit der bestehen-
den Lebensmittelmdrkte in Drensteinfurt. In den weiteren Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereiches (Drogeriewaren/ParfUmerie/Kosmetik, Apothe-
ken; Blumen, zoologischer Bedarf; PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher) beste-
hen dagegen deutliche Kaufkraftabflisse, wonach die Stadt Drensteinfurt die ihr
zugewiesene Versorgungsfunktion nicht vollumfdanglich erfillen kann. Daraus
ldsst sich ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung der stadtischen Nahver-
sorgungsstrukturen identifizieren.

Mit Ausnahme der Sortimentsgruppe Pflanzen/Gartenbedarf sind fir alle Wa-
rengruppen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich Kaufkraftabflisse fest-
zustellen, die in der Mehrheit der Warengruppen deutlich ausfallen. Diese Kauf-
kraftabflUsse sind angesichts der zentralértlichen Bedeutung als Grundzentrum
und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.2 skizzierten Rahmenbedingungen
jedoch nicht als ungewdhnlich zu bewerten.

Nahrungs- und Genussmittel 95%
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 58%
Blumen, zo scher Bedarf 51%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 42%

28%
41%
106%

Baumarktsortimenti.e. S 39%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 86%
Sp 8%
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel /Optik
che/Gardinen/Deko

Bettw 6%

Elektro/Leuchten/Haushalt
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

20%

Abbildung 12: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Drensteinfurt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehér, Briefmarken und Minzen.

Aufgrund der z. T. niedrigen Zentralitdten ist davon auszugehen, dass sich aus
versorgungsstruktureller Perspektive gewisse Entwicklungspotenziale fUr zukUnf-
tige Einzelhandelsansiedlungen ergeben.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Vor dem Hintergrund der aktuellen Markt- und Standortanalysen wird nachfol-
gend der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum anhand der bestehen-
den Abgrenzung gemdB EHZK Drensteinfurt 2013 stddtebaulich analysiert.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM DRENSTEINFURT

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich

Stadt Drensteinfurt

Funktion

> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

Q0oo

() 1500 - 2.499 m?
™
(\/ 2500 - 4999 m?

(") ab. 5.000 m?
N o

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

100 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 18 28,6 %
Qesc: mtverkaufsfldche 1500 67 %
inm
Anzahl der Leerstande** 2 10,0 %
Zentrenergdnzende 50 )
Funktionen

. Entwicklung
Vergleichsdaten EHZK 2013 2013/2021
Anzahl der Betriebe* 26 -30,8%
Qes?mtverkcufsflcche 2100 276 %
inm
Anzahl der Leerstdnde** 4 -50,0 %
Zentrgnergcnzende 59 136 %
Funktionen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: EHZK Drensteinfurt 2013;
Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstands-

quote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM DRENSTEINFURT

= Lage im historisch gewachsenen Stadtkern mit signifikantem Bezug zur umliegenden Wohn-
bebauung
= |Insgesamt angemessenes Erscheinungsbild im Kontext der historischen Gebdudesubstanz
sowie der Gestaltung des &éffentlichen Raumes
= Hauptgeschdftslage mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz im Bereich Markt und
WagenfeldstraBe
=  Mdinster- und MUhlenstraBe mit deutlich abnehmender Einzelhandelsdichte und insbeson-
dere gepragt durch zentrenergdnzende Funktionen und Wohnnutzungen (auch in Erdge-
schosslage)
= |Im Nordwesten (Landsbergplatz und Marienstraf3e) funktionaler Ergdnzungsbereich als
weiterer Frequenzbringer fir den ZVB
= Im SUdwesten (Westwall) deutlich vorherrschende Wohnnutzung
= Im &stlichen Randbereich (zum Teil rickwartige) Bereiche ohne Besatz mit Einzelhandel
sowie zentrenergdnzenden Funktionen
= Der ZVB ist sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch groBrdumig gut erreichbar
=  Das Innenstadtzentrum ist mit dem MIV Uber die B 58 und die B 63 erreichbar; die B 58
gewdhrleistet im Westen einen Anschluss an die die B 54 und ferner an die BAB 1
= Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den in rd. 200 m westlich des Innenstadtzent-
rums (ndchstgelegener Randbereich der ZVB) gelegenen DB-Haltepunkt ,Drensteinfurt”
sowie Uber die Bushaltestellen ,Schlossallee” und ,Innenstadt”
=  GroéBte zusammenhdngende Einzelhandelsagglomeration in Drensteinfurt
= Einzelhandelsangebot im ZVB deutlich kleinteilig strukturiert mit Fokus auf inhaberge-
fUhrten Einzelhandel und Fachgeschdafte, groBflachige Angebotsformen sind im Innen-
stadtzentrum nicht vorhanden
=  Mit Ausnahme des Bekleidungsfilialisten CRUSE keine klassischen Magnetbetriebe im ZVB
Innenstadtzentrum verortet
= Markante Entwicklung seit 2013: SchlieBung des Drogeriefachmarktes Ihr Platz-Marktes
im Jahr 2021
= Aufgrund des Fehlens eines strukturprdgenden Lebensmittel- und Drogeriefachmarktes
geringe Versorgungsfunktion des ZVB im nahversorgungsrelevanten Bereich
= Angesichts der Angebotsstrukturen Ubernimmt das Innenstadtzentrum vorwiegend eine
Versorgungsfunktion im mittelfristigen Bedarfsbereich (v. a. in den Bereichen Bekleidung
und Schuhe/Lederwaren sowie ergédnzend GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor)
= Insgesamt geringes handelsbezogenes Gewicht (rd. 6 % der Gesamtverkaufsfldche und
rd. 28 % der Betriebe)
= Hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen (Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe,
Bank, Arzte, Rathaus, Kindergarten, Kirche), wonach eine gewisse Multifunktionalitdt im ZVB
gegeben ist
=  Zudem fungiert der Wochenmarkt auf dem zentral gelegenen Marktplatz als wichtiger
Frequenzerzeuger fir das Innenstadtzentrum
= Neben den Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen bestehen im Innen-
stadtzentrum derzeit zwei Leerstdnde (u. a. ehemaliger Drogeriemarkt ,lhr Platz")
= FUrden aktuellen Leerstand ,lhr Platz" ist eine Umnutzung der Immobilie in ein Wohn- und
Geschaftshaus geplant
= DarUber hinaus ein kleinteiliger Leerstand in Form eines ehemaligen Tabakladens
=  Vor dem Hintergrund der bestehenden siedlungsstrukturellen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen (kompakter, historisch gewachsener Stadtkern mit Uberwiegend kleinteiligen,
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bebauten Parzellen; enge StraBen- und Platzrdume) bestehen keine erkennbaren raumlichen
Potenzialflachen fur strukturprdgende Einzelhandelsneuansiedlungen
= Bereits im EHZK Drensteinfurt 2013 ist festgehalten, dass die Immobilien- und Fldchen-
verfUgbarkeit fUr mittlere und groBere Betriebe im Innenstadtzentrum kaum gegeben ist.
Diesbeziglich ist anzumerken, dass die im EHZK 2013 definierte Potenzialflache im &stli-
chen Randbereich des ZVB nach RUcksprache mit der Stadt Drensteinfurt fir eine einzel-
handelsbezogene Nutzung nicht zur Verfigung steht (gemdB aktuellem Regionalplan ist
die Fléche zudem in Richtung Werse als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen)
= FUr das Grundstick im Norden der MUhlenstraBe (Gemarkung Drensteinfurt, Flur 2, Flur-
stUck 414) ist festzuhalten, dass aufgrund einer inzwischen erteilten Baugenehmigung fur
die Errichtung eines Wohn- und Geschdaftshauses keine Ausweisung als mégliche Potenzi-
alflache stattgefunden hat
=  Somit besteht im Kontext rdumlicher Entwicklungsperspektiven insgesamt eine schwie-
rige handelsbezogene Ausgangssituation
= Der ZVB Innenstadtzentrum Ubernimmt als bedeutender Verbundstandort aus Einzelhandel
und zentrenergdnzenden Funktionen eine Versorgungsfunktion fiir die Stadt Drensteinfurt, die
insbesondere im Bereich der Nahversorgung aktuell sowie perspektivisch (aufgrund fehlender
rdumlicher Entwicklungsperspektiven) nicht vollumfdnglich ausgefillt werden kann.

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Drensteinfurter Bevoélkerung, wird die Nahversor-
gungsstruktur von Drensteinfurt im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt
steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und
rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf
Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Drensteinfurt

Drensteinfurt weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd.8.800 m? in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 800 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken?' auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,55 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,05 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner?, im Bereich
Drogeriewaren dagegen unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitdt von rd. 95 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht
zudem, dass die lokale Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel nahezu
vollstdndig in Drensteinfurt gebunden werden kann. Im Bereich Drogeriewaren
bestehen dagegen mit einer Zentralitdt von rd. 58 % deutliche KaufkraftabflUsse.
Dies ist insbesondere auf das Fehlen eines Drogeriefachmarktes in Drensteinfurt
zurUckzufihren.

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; Verkaufsflachen strukturprégender
Anbieter (VKF > 400 m?2); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Die nachfolgende Tabelle fasst die relevanten Rahmenbedingungen fir die Ge-
samtstadt zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 7: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Drensteinfurt

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und

. Drogeriewaren*
Genussmittel g

Einwohner (Hauptwohnsitz,

16.013 (+ rd. 6,8 %**)

inkl. Entwicklung bis 2026)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

S 8.800 1.900
inm

Yerko.ufsflochencusstcttung 0,55 0,05
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 95 % 58 %

Betriebstypenmix

O x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

4x  Lebensmittelsupermarkt

3x Lebensmitteldiscounter Ox Drogeriefachmarkt

2x  stand-alone-Getrankemarkt 4 x  sonstige Drogeriewarengeschafte*
(>100 m2 VKF)

18 x sonstige Lebensmittelmdrkte

Quantitative Nahversorgungssituation . .

Qualitative Nahversorgungssituation . .

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Einwohner(entwick-
lung): Stadt Drensteinfurt (Stand: 23.08.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken; ** vgl.
Angaben zu WohnbauentwicklungsmaBnahmen in Drensteinfurt bis Ende 2026 (siehe Kapitel 4.3).

Insgesamt sind im Stadtgebiet sieben strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind vier Betriebe Lebensmittelsupermarkte,
bei weiteren drei Betrieben handelt es sich um Lebensmitteldiscounter. Arrondiert
wird das Angebot durch zwei stand-alone-Getrdnkemdrkte sowie durch 18
sonstige Betriebe mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (z. B.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Tankstellen, Hofladden und Kioske).

Angesichts der vorhandenen Anbieter ist das Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmitteln in Drensteinfurt hinsichtlich des Betriebstypenmixes
gesamtstddtisch betrachtet als ausgewogen zu bewerten (siehe dazu Abbildung
13). Bezogen auf die Gesamtzahl an Betrieben erreichen die gegeniber den
Lebensmitteldiscountern (3x) qualitativ besser ausgestatteten Lebensmittelvoll-
sortimenter (4x) dabei ein leicht héheres Marktgewicht. Mit rd. 0,32 m? je Einwoh-
ner ist die vollsortimentierte Verkaufsfldchenausstattung aktuell als Uberdurch-
schnittlich einzuordnen. Auch die discountorientierte Verkaufsfldchenausstat-
tung liegt mit rd. 0,20 m? je Einwohner Uber dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts? (siehe nachfolgende Abbildung).

% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; inkl. Non-Food-Fl&chen.
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Vollsortimenter 0,32

Lebensmitteldiscounter 0,20

¢} 0,05 01 0,15 0,2 0,25 0.3 0,35

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner
Bundesdurchschnitt*  mDrensteinfurt

Abbildung 13: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2021, EHI Retail Institute;
* Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Hinsichtlich der qualitativen Nahversorgungssituation in der Kernstadt ist — bezo-
gen auf die Gesamtzahl an Betrieben - ein leichter Uberhang zu einer discount-
orientierten Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel festzustellen. So sind
in der Kernstadt aktuell drei Lebensmitteldiscounter angesiedelt, denen zwei
Lebensmittelvollsortimenter gegeniUberstehen.

In Drensteinfurt ist aktuell kein Drogeriefachmarkt verortet. Die Versorgung im
Bereich Drogeriewaren erfolgt aktuell eingeschrdnkt Gber die Randsortimente der
strukturprdgenden Lebensmittelmarkte. Bei vier weiteren Einzelhandelsbetrieben
mit einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken.

Die quantitative Nahversorgungssituation in Drensteinfurt ist im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel als angemessen zu bezeichnen. Die aktuelle
qualitative Nahversorgungssituation bietet ein gewisses Optimierungspotenzial
hinsichtlich der marktgerechten Aufstellung einzelner Nahversorgungsstandorte
(insb. Nahversorgungsstandort KleiststraBe) sowie eines leichten Uberhangs zu
einer discountorientierten Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel in der
Kernstadt.

Im Bereich Drogeriewaren ist sowohl die quantitative als auch qualitative Nahver-
sorgungssituation als verbesserungswirdig einzuordnen. Angesichts des defizitd-
ren Nahversorgungsangebotes im Bereich des Drogeriewarenfachmarkt-
Segments kann die Stadt Drensteinfurt ihren Versorgungsauftrag im Rahmen
des qualifizierten Grundbedarfs aktuell nicht vollumfdnglich erfillen. Im Zuge der
Realisierung eines Drogeriefachmarktes kann die grundzentrale Versorgungs-
funktion von Drensteinfurt somit perspektivisch optimiert werden. Ergdnzend
bestehen im Bereich Drogeriewaren Optimierungspotenziale, die sich aus dem
Fehlen einer ParfUmerie bzw. eines Kosmetikfachgeschdftes ableiten lassen.
Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

R&aumliche Nahversorgungssituation in Drensteinfurt

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
Lebensmittelmarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréfie
i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die
Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBBlaufigen, woh-
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Administrative Grenzen
[J Kommune
Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

. sonstige Lebensmittelanbieter

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m?

) ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone
Bl 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2013

1.000m
—

nortnahen Versorgung angenommen. Um maglichen topografischen Gegebenhei-
ten und der individuellen Mobilitadt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur for rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 14). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
«roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

A N\

[ ¢ p ! ¢, et Yot
| g P < =k S

Abbildung 14: Rdumliche Nahversorgungssituation von Drensteinfurt (Gesamtstadt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: EHZK Drensteinfurt 2013;
Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die vorstehende Abbildung gibt einen Uberblick Gber das Grundgerist der derzei-
tigen Nahversorgungsstruktur in Drensteinfurt. Dabei zeigt sich, dass die beste-
henden Lebensmittelmdrkte eine nahezu fldchendeckende wohnortnahe Versor-
gung im Stadtgebiet von Drensteinfurt gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere fUr
die beiden dezentralen Stadtteile Rinkerode und Walstedde, wo die Lebensmit-
telvollsortimenter K+K jeweils einen wichtigen Beitrag fur die fuBlaufige Nahver-
sorgung leisten.

Innerhalb des Kernortes sind Defizite in der fuBBldufigen Nahversorgung im
Wesentlichen im sUdwestlichen Siedlungsrandbereich zu erkennen (siehe Abbil-
dung 15). Die Mitversorgung dieser Wohngebiete erfolgt aktuell insbesondere
Uber die ndchstgelegenen Lebensmittelmarkte im Kernort. Angesichts der avisier-
ten WohnbauentwicklungsmaBnahmen lasst sich fur den fuBlaufig unterversorg-
ten Kernstadtbereich im Sidwesten (= rd. 2.000 Einwohner inkl. Neubaugebiet
Mondscheinweg) perspektivisch ein gewisses Optimierungspotenzial im Kontext
der rdumlichen Nahversorgung erkennen.
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’ sonstige Lebensmittelanbieter
BetriebsgréBenstruktur in m?
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) 800 -1.499 m?
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2.500 - 4.999 m?
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12-Minuten-lsochrone
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Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013
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Abbildung 15: Rdumliche Nahversorgungssituation von Drensteinfurt (Kernort)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: EHZK Drensteinfurt 2013;
Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2013

Nachfolgend wird die Entwicklung gesamtstddtischer Kennwerte im Nachgang
des EHZK Drensteinfurt 2013 betrachtet. Zu diesem Zweck werden die relevanten
gesamtstddtischen Strukturdaten aus dem EHZK Drensteinfurt 2013 mit den
aktuellen Strukturdaten aus dem Jahr 2021 verglichen (siehe Tabelle 11):

* Die Einwohnerzahl in der Stadt Drensteinfurt ist in den letzten Jahren um
rd. 3,1 % angestiegen. Im Kontext der avisierten Wohnbauentwicklungs-
maBnahmen ist auch zukiUnftig von einer zunehmenden Einwohnerzahl im
Stadtgebiet auszugehen (siehe Kapitel 4.3).

= Im Vergleich zur vorherigen Einzelhandelsbestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe in Drensteinfurt um 16 (rd. - 20,0 %) zurUckgegangen. Gleich-
zeitig wurden rd. 1.900 m2 (rd. + 9,2 %) Verkaufsflache mehr erfasst. Aus-
schlaggebend fUr diesen Verkaufsflachenanstieg sind vor allem Marktan-
passungen der Lebensmittelmarkte in Drensteinfurt (u. a. REWE und LIDL
am NVS BreemUhle) im Nachgang des EHZK Drensteinfurt 2013.

* Die gestiegene Gesamtverkaufsfldche fUhrt zu einer Erhéhung der ein-
wohnerbezogenen Verkaufsfldchenausstattung, die in Drensteinfurt nun-
mehr bei rd. 1,41 m? je Einwohner liegt und sich damit dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,51 m? je Einwohner) anndhert.

* |Im Zuge der Verkaufsflachenzunahme im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (rd. + 29,4 %) ist die sortimentsspezifische Verkaufsfldchenausstat-
tung signifikant angestiegen und liegt mit rd. 0,55 m? je Einwohner nun
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt.

* Die Kaufkraft in Drensteinfurt ist im Nachgang des EHZK Drensteinfurt
2013 um rd. 40,0 % angestiegen (aktuell rd. 123,3 Mio. Euro). Das Kauf-
kraftniveau liegt nach wie vor Uber dem Bundesdurchschnitt.
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Die gesamtstddtische Zentralitdt konnte trotz der ausgeprdgten Wettbe-
werbssituation durch die nahegelegenen Mittel- und Oberzentren sowie
den zunehmenden Einfluss des Online-Handels anndhernd auf konstantem
Niveau gehalten werden. Diese Entwicklung verweist auf die grundzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt und spricht insbesondere fir eine gute
Leistungsfdhigkeit der Lebensmittelmdrkte in Drensteinfurt, die insge-
samt den groBten Anteil am gesamtstddtischen Umsatz ausmachen
(siehe Kapitel 4.4). Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel zeigt sich insgesamt stabil.

Die Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren hat im zeitlichen Verlauf ab-
genommen und ist somit nach wie vor als deutlich unterdurchschnittlich zu
bewerten. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass weiterhin
Kaufkraft aus Drensteinfurt abflieBt. Demnach sind deutliche Rickbin-
dungspotenziale und Optimierungsbedarfe gegeben. Dabei ist ergédnzend
zu bericksichtigen, dass in Drensteinfurt umfangreiche Wohnbauentwick-
lungsmaBnahmen geplant sind. In diesem Kontext gewinnt die Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation bzw. die Bereitstellung eines moglichst
umfassenden sowie zukunftsfdhigen Nahversorgungsangebotes im Dren-
steinfurt umso mehr an Gewicht.

Insgesamt haben sich die relevanten gesamtstddtischen Kennwerte in den
letzten Jahren verbessert bzw. konstant gehalten. Dennoch sind in Teilbe-
reichen (nach wie vor) Optimierungsbedarfe zu erkennen.

Tabelle8:  Relevante gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2013 2021 Entwicklung
Einwohner 15.480 16.013 +3,1% 0
Anzahl Betriebe 80 64 -20,0 % ()
Gesamtverkaufsfldche in m? 20.600 22.500 +92% n
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,33 1,41 + 0,08 n
Verkaufsfldche Nahrungs- und Genussmittel in m? 6.800 8.800 +29.4 % 0
ow o .on 0
Kaufkraft in Mio. Euro 88,1 123,3 +40,0% O
Kaufkraftniveau 104 106 +2 :>
Umsatz in Mio. Euro 57,1 77,2 +352% 0
Zentralitat 65 % 63 % 2% )
Zentralitdt Nahrungs- und Genussmittel 95 % 95 % +/-0% :>
Zentralitat Drogeriewaren 66 %* 58 % -8% 0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021, Einwohner: Stadt Drensteinfurt (Stand:
23.08.2021), IFH Retail Consultants GmbH 2022; EHZK Drensteinfurt 2013; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf
0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne den mittlerweile geschlossenen Drogeriefachmarkt |hr Platz, der erst ist im Nachgang des EHZK Drenstein-

furt er6ffnet wurde.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir die Stadt
Drensteinfurt und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektiven zu erarbeiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
DRENSTEINFURT

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Drensteinfurt
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdarkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdrkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion fUr die Stadt Drensteinfurt.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung des ZVB Innenstadtzentrum: Sicherung
und Stdrkung des ZVB durch Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes und
Etablierung leistungsfdhiger Strukturen (im Rahmen der flachenseitigen
Moglichkeiten). Im Sinne einer moglichst hohen Funktionsvielfalt
Sicherung und Starkung der Nutzungen auch jenseits des Einzelhandels
(Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Wohnen) als wichtiger
Frequenzbringer und belebender Faktor fir den ZVB.

3. Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Langfristige Sicherung der
Nahversorgungsstrukturen unter Bericksichtigung der Einwohnerentwick-
lung und des demographischen Wandels. Unter BerUcksichtigung der
flachenseitigen Restriktionen im ZVB sind die Nahversorgungsstandorte
im Kernort sowie den dezentralen Stadtteilen langfristig zu sichern und
funktions- bzw. bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (ohne negative Aus-
wirkungen auf die wohnortnahe Versorgung). Behebung der Versorgungs-
licke im Drogeriewarenfachmarkt-Segment durch Ansiedlung eines
bedarfsgerechten Drogeriefachmarktes. Offenhaltung von Entwicklungs-
potenzialen fUr Angebotsarrondierungen im ZVB.

4. Angebotsergdnzung auBBerhalb des ZVB und der Nahversorgungsstan-
dorte: Sinnvolle Angebotsergdnzung durch Standorte mit nicht zentren-
relevantem sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel auBerhalb der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen, dabei
Vermeidung schdadlicher Auswirkungen auf den ZVB und die Nahversor-
gung. Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Zudem sollte moglichst eine
Angebotsfokussierung auf bestehende Standorte erfolgen, um Gewerbe-
standorte fir Handwerk und produzierendes Gewerbe nachhaltig zu
sichern, eine geringere Verkehrsbelastung zu produzieren und eine attrak-
tive BUndelung fUr Kunden zu schaffen.
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Abbildung 16 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Drensteinfurt.

1. Ziel 2. Ziel 3. Ziel

Stdrkung Stérkung des ZVB Sicherung und Stérkung
der Gesamtstadt Innenstadtzentrum der Nahversorgung

Erhalt und Starkung der grund- Erhalt und Starkung des ZVB

Sicherung der Zukunftsfahigkeit AuBerhalb der Zentren- und

zentralen Versorgungsfunktion durch Ergdnzung des Angebotes der Nahversorgungsstrukturen Nahversorgungsstrukturen
fur die Stadt Drensteinfurt und Etablierung leistungsfahiger unter Berucksichtigung der sinnvolle Angebotsergdnzung
. .. Strukturen (im Rahmen der Einwohnerentwicklung und des durch Standorte mit nicht
= Sicherungund Stérkung der - - e - R o
flachenseitigen Méglichkeiten) demographischen Wandels zentrenrelevanten sowie nicht

Einzelhandelszentralitat
zentren- und nahversorgungs-

relevanten Einzelhandel

Qualitative (und nach Méglichkeit Nahversorgungsstandorte im
quantitative) Weiterentwicklung Kernort sowie den dezentralen
Stadtteilen langfristig sichern

Erhéhung der Einkaufsqualitat

Sicherung und Starkung von

Dabei Vermeidung schéadlicher

Starken bewusst und zielgruppen-

kommunalen und regionalen e - - und funktions- bzw. bedarfs- Auswirkungen auf den ZVB und
K spezifisch weiterentwickeln R . A

Alleinstellungsmerkmalen und gerecht weiterentwickeln (ohne die Nahversorgung

Besonderheiten = Im Sinne einer méglichst hohen negative Auswirkungen auf die

Restriktiver Umgang mit zentren-
relevanten sowie zentren- und

Funktionsvielfalt Sicherung und wohnortnahe Versorgung)

i h
Bindung (neuer) Kunden durc Starkung der Nutzungen jenseits

starkere Positionierung N . = Behebung der Versorgungslicke nahversorgungsrelevanten
des Einzelhandels (Gastronomie, . . R .
X N o im Drogeriewarenfachmarkt- Sortimenten (siehe Steuerungs-
Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, X X X
Segment durch Ansiedlung eines leitsatz III)

Wohnen) als wichtiger Frequenz-

bringer und belebender Faktor Drogeriefachmarktes

Fokussierung auf bestehende

for den ZVB = Offenhaltung von Entwicklungs- Standorte (zur Sicherung von
potenzialen fior Angebots- Gewerbegebieten fUr Handwerk
arrondierungenim ZVB und produzierendes Gewerbe,

attraktive Bundelung fUr Kunden)

Abbildung 16: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Drensteinfurt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prézise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Drensteinfurter Sortimentsliste) sowie
von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.

5.2 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN (FOKUS: NAHVERSORGUNG)

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Vor dem Hintergrund der dieser Konzeptfortschrei-
bung zugrunde liegenden Kernfragen (siehe Kapitel 1) erfolgt die Darstellung der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive fokussiert fir die Sortimentsbe-
reiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apo-
theken. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

* Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdglicher
Entwicklungsperspektiven auf Basis zukinftiger angebots- und nachfra-
geseitiger Entwicklungen. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der
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Entwicklung"” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Ein-
zelhandelsentwicklung.

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

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich sowie
zur Optimierung der Nahversorgungsstrukturen sind unter Beachtung lan-
desplanerischer und stddtebaulicher Ziele und Grundsdtze sowie der Ziel-
stellungen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes zu befirworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erh6hte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stad-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Nahversorgungskonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des
rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Entwick-
lungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und
des Ukraine-Kriegs sind stark nach Warengruppe und Standort zu
differenzieren und noch nicht abschlieBend zu prognostizieren.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Die absatzwirtschaftliche
Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von fUnf Jahren ermittelt, um re-
alistische Eingangsparameter zu verwenden und die Mdglichkeit von Scheinge-
nauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher die relevanten Eingangs-
gréBen fir das Prognosejahr 20262 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung in Drensteinfurt

FUr Drensteinfurt orientiert sich die im vorliegenden Konzept zugrunde liegende
Einwohnerprognose an den konkret geplanten Wohnbauprojekten im Stadtge-
biet. So sind gemdB Angaben der Stadtverwaltung bis Ende 2026 signifikante
WohnbauentwicklungsmaBnahmen in Drensteinfurt avisiert. Insgesamt sollen bis

2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

%  Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwéagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie als sachgerecht. GréBere Prognosezeitrdume
erhdhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitat der Entwicklungsprognose.
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zum vorgenannten Zeitraum ca. 572 neue Wohneinheiten im Stadtgebiet reali-
siert werden. In diesem Zusammenhang sind im Stadtteil Drensteinfurt (Kernort)
ca. 494 neue Wohneinheiten, im Stadtteil Rinkerode ca. 44 neue Wohneinheiten
und im Stadtteil Walstedde ca. 34 neue Wohneinheiten avisiert. Dies entspricht
einem Wachstumspotenzial von bis zu 1.144 Einwohnern (bei einer angenomme-
nen durchschnittlichen HaushaltsgréfBe von zwei Personen je Wohneinheit). Aus
fachgutachterlicher Sicht wird dieses Einwohnerwachstumspotenzial vor dem
Hintergrund der Lage der Stadt Drensteinfurt (Ndhe zu Minster und dem Ruhr-
gebiet; siehe Kapitel 4.2) sowie der angespannten Wohnungsmarktsituation ins-
besondere in den gréBeren Kommunen von NRW als realistisch eingeordnet.

Entsprechend der Bevolkerungsprognose sind gewisse positive Impulse auf das
kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

Kaufkraftentwicklung in Drensteinfurt bis 2026

Seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 wird fUr die Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2026
prognostiziert (+ rd. 3,2 %). Das hei3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachs-
tum der Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.
Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr die relevanten Sortiments-
bereiche aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= Kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020).

= Weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert).

= Tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdnkungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl.
Lebensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020).

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft sind in den Kaufkraftdaten
(IFH 2022) bereits teilweise bericksichtigt. Inwieweit die in den letzten Jahren
positive Entwicklung der Kaufkraft in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken angesichts der
stark positiven (kurzfristigen) Auswirkungen durch die COVID-19 Pandemie wei-
terhin anhdlt, ist angesichts der mit Unsicherheiten behafteten Situation derzeit
nicht vollumfdnglich abzusehen. Anzunehmen ist, dass sich die mit COVID-19 ein-
hergehende Umsatzsteigerung in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken im Zuge der
schrittweisen Lockerungen der Corona-Beschrdnkungen und bedingt durch die
RUckkehr der Konsumenten zu alten Konsumgewohnheiten (bspw. zunehmende
Moglichkeiten fir Gastronomiebesuche und Urlaube) abflachen wird. Angesichts
dessen wird im Sinne eines Worst Case-Ansatzes auf eine Bericksichtigung der
prognostizierten positiven Kaufkraftentwicklung fir das Prognosejahr 2026 ver-
zichtet und lediglich die zuvor dargestellte Einwohnerprognose zugrunde gelegt.
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Im Hinblick auf die Kernfragen der vorliegenden Konzeptfortschreibung ist fest-
zuhalten, dass sich unter Bericksichtigung der aufgezeigten Bevélkerungsprog-
nose somit ein bezogen auf die Gesamtstadt zusdtzliches rechnerisches Kauf-
kraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 3,6
Mio. Euro und im Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken i.
H. v. rd. 0,6 Mio. Euro fur die Prognose bis Ende 2026 ergibt. Bezogen auf die
Kernstadt resultiert aus der Bevolkerungsentwicklung ein Kaufkraftpotenzial im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 3,1 Mio. Euro und im
Sortimentsbereich Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken i. H. v. rd. 0,4 Mio.
Euro. Die positive Prognose wirkt sich dabei auf die Bestandsstrukturen sowie
mogliche Planvorhaben gleichermaf3en aus.

Perspektivische Kaufkraftbindung in Drensteinfurt

Wie in Kapitel 4.4 aufgezeigt betrdgt die aktuelle Zentralitdt im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel in Drensteinfurt rd. 95 %. Angesichts der be-
reits hohen Zentralitdt, der grundzentralen Versorgungsfunktion und der umlie-
genden Wettbewerbsstrukturen (siehe Kapitel 4.2 und 4.3) ist im Kontext der Her-
leitung einer realistischen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive nicht
von einem signifikanten Steigerungspotenzial fir die sortimentsspezifische Zent-
ralitdt auszugehen. Grundsdtzlich sollten Nahrungs- und Genussmittel als kurz-
fristig nachgefragtes Sortiment im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung
jedoch von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren
Kaufkraft vollstdndig zur Verfigung gestellt werden. Demnach ist die Annahme
einer perspektivisch rd. 100 %-igen rechnerischen Kaufkraftbindung der in Dren-
steinfurt verfigbaren Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. kleinteilige Anbieter) stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des
landesplanerischen Versorgungsauftrages als Grundzentrum sachgerecht.

Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
ist mit rd. 58 % als deutlich unterdurchschnittlich zu bewerten. Somit sind deutli-
che Rickbindungspotenziale gegeben. Im Rahmen des qualifizierten Grundbe-
darfs bzw. grundzentralen Versorgungsauftrages von Drensteinfurt erscheint
analog zum Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auch im Sortiment
Drogeriewaren perspektivisch eine rd. 100 %-ige rechnerische Kaufkraftbindung
des in Drensteinfurt verfigbaren Kaufkraftpotenzials im Sortimentsbereich Dro-
gerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken als sachgerechte Annahme (bei Etablie-
rung entsprechend leistungsfdhiger Angebote).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdéglichen. Zu-
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dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter sind Tabelle 9 zu

entnehmen.
Tabelle 9: Relevante Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Drensteinfurt
. Entwicklungsperspektive
Rahmenbedingun Impuls o s .
gung P fUr Drensteinfurt bis 2026
steigende Einwohnerzahl (gesamtstddtisches Wachstumspotenzial
Demografische Entwicklung 0 von bis zu 1.144 Einwohnern im Zuge umfangreicher Wohnbauent-

wicklungsmafBnahmen im Stadtgebiet)

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

Prognostiziertes Wachstum um + rd. 3,2 % bis zum Prognosejahr
2026 sowohl im Bereich Nahrungs- und Genussmittel als auch Dro-
geriewaren, welches im Sinn eines Worst-Case-Ansatzes jedoch
nicht bericksichtigt wird (siehe obige AusfUhrungen)

Online-Handel

Sortimentsbereiche und geringe Wachstumsraten

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische

Impulse

Nahversorgungsstrukturelle Entwicklungsperspektiven im Rahmen

des qualifizierten Grundbedarfs bzw. grundzentralen Versorgungs-

auftrag von Drensteinfurt (geringe Ausstattungskennwerte dabei
insbesondere im Bereich Drogeriewaren)

3 Vergleichsweise geringer Online-Anteil nahversorgungsrelevanter

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.2.3 Warengruppenspezifische Handlungsbedarfe fiir die Stadt Drenstein-
furt

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspekti-
ven ergeben sich fUr die Stadt Drensteinfurt bis 2026 spezifische Handlungsbe-
darfe in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/
ParfUomerie/Kosmetik, Apotheken, die nachfolgend in qualitativer Form darge-
stellt werden. Dabei wird insbesondere auch der Fragestellung nachgegangen, in-
wieweit Handlungsbedarfe zur Ansiedlung eines (mittlerweile im Stadtgebiet feh-
lenden) Drogeriefachmarktes sowie eines zusdtzlichen Lebensmittelvollsortimen-
ters im Kernort von Drensteinfurt bestehen.

Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufsflachen wird
bewusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der Praxis hdufig als Handlungs-
schwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird im Folgenden eine qualita-
tive Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven vorgenom-
men?.

7 Mégliche Verkaufsflachenentwicklungen sind im Einzelfall vorhabenbezogen zu prifen.
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Tabelle 10: Handlungsbedarf in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ Parfumerie/Kosmetik,
Apotheken fir die Stadt Drensteinfurt bis 2026

Handlungs-

Warengruppe bedarf

Erlduterung

= Auch unter BeriUcksichtigung einer perspektivisch positiven Einwohne-
rentwicklung besteht rechnerisch ein eingeschrdnktes Entwicklungs-
potenzial im Lebensmittelsegment
= Bereits hohe Zentralitat; zudem ist insbesondere im Kontext der
grundzentralen Versorgungsfunktion und der umliegenden Wett-
bewerbsstrukturen von keinem signifikanten Steigerungspoten-
zial fUr die Zentralitdt auszugehen
= DarUber hinaus bereits stark Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung (Gesamtstadt: rd. 0,55 m? VKF NuG/EW;
Kernort: rd. 0,69 m2 VKF NuG/EW); dies gilt speziell auch fur das
vollsortimentierte Lebensmittelsegment
=  Ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter wirde insbesondere zu Um-
satzumverteilungen zu Lasten bestehender Standorte in der Stadt
Drensteinfurt fUhren (v. a. fUr die ndchstgelegenen systemdhnlichen
Wettbewerber)
=  Angesichts der guten bzw. Uberdurchschnittlichen quantitativen Aus-
stattungswerte sollte primar die Versorgungsfunktion der bestehen-
den Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt sowie in den dezent-
ralen Stadtteilen langfristig gesichert und damit ggf. bedarfs- bzw.
funktionsgerecht gestdrkt werden
=  Entwicklungspotenziale sollten somit in erster Linie zur Verfestigung
Nahrungs- und BOO und zukunftsfdahigen Aufstellung der bestehenden Nahversorgungs-
standorte offengehalten werden
= Ein entsprechender Handlungsbedarf konnte insbesondere fur
den Nahversorgungsstandort KleiststraBe identifiziert werden
= In diesem Zusammenhang konnte die Weiterentwicklung des
Nahversorgungsstandortes KleiststraBe durch eine bedarfsge-
rechte Weiterentwicklung/Umstrukturierung des Standortes
erfolgen (stddtebauliche und landesplanerische Vertrdaglichkeit ist
einzelfallbezogen zu prufen)
=  Dariber hinaus sollten gewisse Entwicklungspotenziale fir Angebots-
arrondierungen (insb. spezialisierte Anbieter) im ZVB Innenstadtzent-
rum Drensteinfurt genutzt werden
= Zur Optimierung der rdumlichen Nahversorgung kann unter Berick-
sichtigung der vorstehenden AusfUhrungen (eingeschranktes rechneri-
sches Entwicklungspotenzial, demnach zundchst Sicherung und Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktion der bestehenden Nahversor-
gungsstandorte als primdrer Handlungsbedarf) perspektivisch ggf. die
Etablierung eines neuen Versorgungspols im Sudwesten der Kernstadt
sinnvoll sein, sofern stddtebaulich und landesplanerisch vertraglich
(siehe Kapitel 6.2.2)
= Indiesem Kontext ist anzumerken, dass die 2. TeilerschlieBung des
Neubaugebietes Mondscheinweg voraussichtlich ab dem Jahr
2024 avisiert ist

Genussmittel

=  Entwicklungspotenzial fUr Neuansiedlung eines klassischen Drogerie-

fachmarktes gegeben®

Sicherung der lokalen Fachgeschdafte

= ParfUmerie/Kosmetikfachgesché&ft als mégliche Angebotsergdnzung
im ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt

Drogerie/Parfimerie/ .
Kosmetik, Apotheken ...

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; B = hoher Handlungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.

Die Ermittlung der warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektiven ver-
deutlicht einen Handlungsbedarf insbesondere im Sortimentsbereich Drogerie/

Parallel zum vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde durch Stadt + Handel ein ergdnzendes
Gutachten erarbeitet, wonach die absatzwirtschaftliche Tragfdhigkeit sowie die stddtebauliche und landes-
planerische Vertraglichkeit einer Drogeriefachmarkt-Ansiedlung im Kernort von Drensteinfurt gegeben ist (vgl.
Stadt + Handel (2023): Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
in der Stadt Drensteinfurt, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Dortmund).
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Administrative Grenzen

[J Kommune

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken. Die Stadt Drensteinfurt Ubernimmt als Grund-
zentrum eine Versorgungsfunktion fUr den qualifizierten Grundbedarf. Angesichts
der bestehenden Versorgungslicke im Drogeriewarenfachmarkt-Segment wird
Drensteinfurt dieser Versorgungsfunktion aktuell jedoch nicht vollumfdnglich ge-
recht. GemdB der abgeleiteten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
besteht ein Entwicklungspotenzial zur Neuansiedlung eines klassischen Drogerie-
fachmarktes, welcher grundsatzlich an stadtentwicklungspolitisch sowie konzep-
tionell gewlnschten Standorten angesiedelt werden sollte. In diesem Kontext ist
darauf hinzuweisen, dass im rdumlichen Kontext eine realistische Entwick-
lungsoption zur Ansiedlung eines marktgdngigen Drogeriefachmarktes kurz- bis
mittelfristig in den Bereichen der gemdB EHZK Drensteinfurt 2013 ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorte BahnhofstraBe? und KleiststraBe besteht. DarUber
hinaus erscheinen diese Nahversorgungsstandorte auch im Kontext der betreiber-
seitigen Anforderungen (siehe Kapitel 4.1.2) u. a. aufgrund der Kopplungsmdoglich-
keiten mit den bestehenden Lebensmittelmdrkten als geeignet.

' Lebensmittelvollsortimenter

. sonstige Lebensmittelanbieter

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen /

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013

1.000m

ZVB Innenstadt-
zentrum

/ NVS BreemUhlex
\
1
’

25
At
~—
Camt
’
\,

NVS Bahnhof- / o
straBe !

NVS KleiststraBBe /

Abbildung 17: Standortfragestellung fir einen marktgédngigen Drogeriefachmarkt - Rdumliche Entwicklungsperspektiven im Kernort von

Drensteinfurt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB- und Standortabgrenzung: EHZK Drenstein-
furt 2013; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Dagegen ist die Immobilien- und Flachenverfigbarkeit fUr strukturprédgende Neu-
ansiedlungen innerhalb des ZVB Innenstadtzentrum (sowie in den angrenzenden
Bereichen) nach erfolgter stddtebaulicher Analyse (siehe Kapitel 4.5) sowie enger
Abstimmung mit der Stadt Drensteinfurt nachweislich nicht gegeben. Auch am
Nahversorgungsstandort (NVS BreemUhle) erscheint die Méglichkeit zur Ansied-
lung eines marktiblichen Drogeriefachmarktes zumindest in der kurz- bis mittel-
fristigen Perspektive (und dies ist das Ziel der Stadt Drensteinfurt) nicht realis-
tisch, da eine dafir notwendige Marktaufgabe der aktuell bestehenden Betreiber
nicht wahrscheinlich ist. Die Lebensmittelbetriebe REWE (inkl. Getrdnkemarkt)
und LIDL sowie der Fachmarkt Kik stellen sich marktgdngig dar, profitieren von

¥ |Im Zuge der vorliegenden Konzeptfortschreibung erfolgt eine Umbenennung in ,Nahversorgungsstandort
Bahnhofsumfeld".
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einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit (sowohl mittels MIV als auch OPNV) und
angesichts der Standortattraktivitdt insgesamt von einer hohen Frequentierung.
Auch die Mdéglichkeit einer entsprechenden einzelhandelsbezogenen Entwicklung
der westlich an den Standort Breemihle angrenzenden Frei-/Grinflache ist aus-
zuschlieBen, da diese Flache gemdB Regionalplan als Uberschwemmungsgebiet
ausgewiesen ist. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nah-
versorgung finden sich in Kapitel 6.2.

FUr Drensteinfurt bedeuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektiven, dass

* die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Drensteinfurt im Rahmen des qualifizierten Grundbedarfs durch neue An-
gebote und Verkaufsfldchen erweitert und verbessert werden kann,

= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein stadtwicklungspolitisch nicht zielfGhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsméglichkeiten fUr das Innenstadtzentrum von Drensteinfurt ei-
nerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits
resultieren kann.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Markt-
faktoren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungs-
planungen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf.
abweichen und stddtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kann und soll die dargestellte absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsperspektive keine ,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern
vielmehr als Leitplanke fir die zukiUnftige Einzelhandelsentwicklung verstanden
werden. Auch Vorhaben, welche die beschriebenen Handlungsbedarfe Uberschrei-
ten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebots bei-
tragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der zukUnftigen Einzelhandelsent-
wicklung in Drensteinfurt korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch
gewUnschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Drensteinfurt

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
sdtze fUr die Stadt Drensteinfurt entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

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

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Ausprdgung Zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im
Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden
rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor
allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche
bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und &rtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 18). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

Abbildung 18: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:3°

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

3% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,
= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.3
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.32

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

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.3+

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,
= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.
Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3s

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich

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

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

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

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

®  Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GrofBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3¢

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In
diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber
vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 19 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale

«Zentren” Be ,
(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 19: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

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

Sonstige Aspekte

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

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

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

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

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.38

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

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

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

¥ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Drensteinfurt

Das EHZK Drensteinfurt 2013 definiert mit dem ZVB Innenstadtzentrum einen
zentralen Versorgungsbereich. Im Rahmen des vorliegenden Konzepts wurde
Uberprift, inwieweit der Standortbereich sowie andere Standortbereiche im
Stadtgebiet die Kriterien der Rechtsprechung zur Ausweisung als zentraler Ver-
sorgungsbereich erfUllen. Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (vgl. Kapitel
4.5) und der dargestellten Festlegungskriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche
wird im Rahmen der Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes mit dem Innenstadtzentrum Drensteinfurt nach wie vor ein
zentraler Versorgungsbereich im Stadtgebiet festgeschrieben.

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. In diesem Kontext werden im Rahmen
des Nahversorgungskonzeptes weitere Standortkategorien definiert (siehe Kapi-
tel 6.2).

6.1.3 Innenstadtzentrum Drensteinfurt

Das Innenstadtzentrum Drensteinfurt ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte
zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdaftsbereich der Stadt Dren-
steinfurt und nimmt auch als Knotenpunkt fir soziale Beziehungen eine wichtige
Rolle in der Gesamtstadt ein. Das Innenstadtzentrum weist stddtebauliche
Zentrenmerkmale wie z.B. eine gewisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmi-
schung und urbanes Leben auf.

Rdaumliche Ausprdgung

Das Innenstadtzentrum Drensteinfurt umfasst diejenigen Bereiche mit der grof3-
ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit rele-
vanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zent-
rums wichtige zentrenergdnzende Funktionen.

Analog zu den Erkenntnissen aus dem EHZK Drensteinfurt 2013 kénnen im Rah-
men der vorliegenden Konzeptfortschreibung angesichts der siedlungsstrukturel-
len und stdadtebaulichen Rahmenbedingungen (kompakter, historisch gewachse-
ner Stadtkern mit Uberwiegend kleinteiligen, bebauten Parzellen; enge StraBen-
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und Platzrdume) nach wie vor keine verfigbaren Potenzialfldchen im Innenstadt-
zentrum Drensteinfurt, die ggf. zur Etablierung von (strukturprégenden) Einzel-
handelsstrukturen geeignet sind, ausgemacht werden. Ein rdumliches Entwick-
lungspotenzial zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums besteht derzeit
ausschlieBlich durch das Vorhandensein eines deutlich kleinteiligen Leerstandes in
Form eines ehemaligen Tabakladens (siehe Kapitel 4.5).

Marktaddquate Fldachenreserven bestehen aktuell insbesondere im Bereich des
Bahnhofes bzw. der RaiffeisenstrafBe. In diesem Kontext wurde im Zuge der Kon-
zeptfortschreibung Uberprift, ob eine Ausweitung des ZVB Innenstadtzentrum
Drensteinfurt Uber den Bahnhof hinaus zielfUhrend bzw. begrindbar ist.

Die nachfolgende Abbildung stellt die rdumliche Fassung des ZVB Innenstadt-
zentrum gemdB EHZK Drensteinfurt 2013 sowie den Standort im Bereich Bahn-
hof/RaiffeisenstraBe dar.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? .
°
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m? °
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m? .
2.500 - 4999 m? .

ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013

100 m

Abbildung 20: Standortbereich Bahnhof/RaiffeisenstraBe sowie ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: EHZK Drensteinfurt 2013;
Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt.

Mit Bezug auf den Standortbereich Bahnhof/RaiffeisenstraBe ist im Kontext der
Fragestellung einer moglichen Zugehdérigkeit zum ZVB Innenstadtzentrum Dren-
steinfurt folgendes festzuhalten:

=  Mit Blick auf den stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang ist festzu-
stellen, dass die fuBldufige Distanz zwischen den jeweiligen Randbereichen
der Standorte rd. 300 m betrdgt.

= Im Zwischenbereich besteht durch die vorherrschende Wohnbebauung
eine deutliche Funktionsunterbrechung. Einzelhandelsbetriebe oder sons-
tige zentrenergdnzende Funktionen, die eine Durchgdngigkeit vermitteln
bzw. denen eine gewisse Brickenwirkung zukommt und folglich eine stad-
tebaulich-funktionale Verbindung zwischen Standortbereichen unterstrei-
chen, sind im Zwischenbereich nicht auszumachen
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Die Bahntrasse wirkt als stddtebauliche Barriere, auch wenn diese durch
die bestehende UnterfUhrung im Bereich ,Am Ladestrang"” zum Teil relati-
viert wird.

Aufgrund der rdumlichen Distanz ist darUber hinaus keine Sichtbeziehung
zwischen dem ZVB und dem Standortbereich Bahnhof/RaiffeisenstraBe
vorhanden.

Insgesamt mangelnde stddtebaulich-funktionale VerknUpfung zwischen
den beiden Standortbereichen, wodurch unmittelbare Synergien (fuBlaufi-
ger Austausch, positive Agglomerationseffekte, stadtebaulich-funktionale
Aufwertung) durch eine entsprechende rdumliche Erweiterung des ZVB In-
nenstadtzentrum Drensteinfurt Gber den Bahnhof hinaus nicht zu erwar-
ten sind.

In der ZusammenfiUhrung der vorgenannten Aspekte ist eine Ausweitung
des ZVB iUber den Bahnhof hinaus nicht hinreichend begriindbar und wird
daher nicht empfohlen.

Es ergibt sich auf Grundlage des EHZK Drensteinfurt 2013, der detaillierten stad-
tebaulichen Analyse des Innenstadtzentrums (siehe Kapitel 4.5) sowie der Ent-

wicklungsziele im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (siehe

Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches:

Im SUdwesten wird die rdumliche Fassung des ZVB um den Bereich mit
deutlich vorherrschender Wohnnutzung (Westwall) eingekirzt.

Im SUden sind die Wohngebdude mit Orientierung in Richtung SUdwall
kUnftig nicht mehr Bestandteil des ZVB.

Im Osten wird der ZVB um die rickwdrtigen Bereiche ohne Besatz mit Ein-
zelhandel sowie zentrenergdnzenden Funktionen eingekirzt.

Im Norden wird die rdumliche Fassung des Innenstadtzentrums angesichts
des rdumlich-funktionalen Bezugs um die zentrenergdnzende Funktion
(Versicherung) entlang der BahnhofstraBe erweitert.

Dariber hinaus orientiert sich die Festlegungsempfehlung des ZVB an der
bestehenden Abgrenzung gemdR EHZK Drensteinfurt 2013.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 21 fUr das Innenstadt-

zentrum Drensteinfurt dargestellt.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2013
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2022

100 m

Abbildung 21: Rdumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Drensteinfurt.

Es ergeben sich anhand der fortgeschriebenen Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum Drensteinfurt folgende Ausstattungskenn-
werte (siehe nachfolgende Tabelle).

Tabelle 11: Ausstattungskennwerte des ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt (gemaB Zielperspektive)
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betrieb

nzahl der Betriebe 17 27 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)
Gesamtverkaufsfldache in m?

- 1.500 6 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Anzahl der Leerstdnde o

s . 2 1 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen 51 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; Verkaufsflache auf 100 m? ge-
rundet.

Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum Drensteinfurt ist kein homogenes Gebilde, sondern kann
in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches werden analog zum EHZK Drensteinfurt 2013
Hauptlage, Nebenlage und funktionaler Ergdnzungsbereich ndher betrachtet. Die
Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprédgenden Struktur.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

» langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2022
Hauptlage
Nebenlage
Funktionaler Ergénzungsbereich

100 m

Abbildung 22: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Drensteinfurt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel;
Kartengrundlage: Stadt Drensteinfurt.

Die Hauptlage erstreckt sich nach wie vor im Bereich Markt sowie entlang der
WagenfeldstraBe. Dieser Bereich weist die héchste Einzelhandelsdichte und Pas-
santenfrequenz auf. Das Einzelhandelsangebot ist hier Uberwiegend deutlich
kleinteilig strukturiert und wird im Bereich Bekleidung um den Fachmarkt CRUSE
ergdnzt. DarUber hinaus findet in diesem Lagebereich auch der Wochenmarkt auf
dem zentral gelegenen Marktplatz statt. Das handelsspezifische Angebot wird
durch zahlreiche Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen arrondiert. Die Be-
deutung der Einzelhandelsfunktion der Hauptlage und die Vielfalt an kleineren
Fachgeschaften gilt es weiterhin zu sichern, zu stdrken und qualitativ weiterzu-
entwickeln.

Die Nebenlage des Innenstadtzentrums umfasst weiterhin die Bereiche entlang
der MUnster- und MUhlenstraf3e, die eine Verbindungsfunktion innerhalb des ZVB
Ubernehmen. GegeniUber der Hauptlage ist die Nebenlage durch eine deutlich ab-
nehmende Einzelhandelsdichte, einen héheren Anteil an zentrenergdnzenden
Funktionen und Wohnnutzungen (auch in Erdgeschosslage) sowie einer geringe-
ren Passantenfrequenz gekennzeichnet. Die Einzelhandelsstruktur der Nebenlage
ist ausschlieB3lich durch deutlich kleinteilige Fachgeschdfte gepragt. Im Sinne einer
gezielten Weiterentwicklung des Einzelhandels sollte das Warenangebot in der
Nebenlage insbesondere durch Spezialangebote und Nischenkonzepte mit Ziel-
publikum arrondiert werden. Die Nebenlage ist wie bereits betont insbesondere
durch zentrenergdnzende Funktionen geprdgt, die es zu sichern und zu starken
gilt.

Im Nordwesten wird der Bereich Landsbergplatz und MarienstraBe nach wie vor
als funktionaler Ergénzungsbereich ausgewiesen. Ergénzend zum EHZK Dren-
steinfurt 2013 wird im SUdosten nunmehr ein weiteren funktionaler Ergdnzungs-
bereich definiert. Prdgend fir diese Bereiche ist die Nutzung durch ergdnzende
Zentrenfunktionen in Form des Rathauses, einer Bank, eines Kindergartens, einer
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kirchlichen Einrichtung und weiterer Dienstleistungsbetriebe (u. a. Arzte, Fahr-
schule, Reisebiro, Versicherung). Einzelhandel ist in diesen Lagebereichen derzeit
nicht angesiedelt. Angesichts des stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs
zur Haupt- bzw. Nebenlage des Innenstadtzentrums und der bestehenden Zen-
trenfunktionen ist dieser Bereich zu bericksichtigen und in die rdumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches einzubeziehen. Er leistet einen Beitrag
zur Gesamtfunktionalitdt und gewdhrleistet eine zusdtzliche Nutzungsmischung
des Innenstadtzentrums.

Wie bereits dargestellt bieten die weitestgehend geschlossenen und kleinteiligen
Strukturen im Innenstadtzentrum keine signifikanten rdumlichen Entwicklungs-
potenziale fUr strukturprdgende bzw. groB3fldchige Einzelhandelsansiedlungen.
Rdaumliche Entwicklungspotenziale ergeben sich daher ausschlie3lich durch den
bestehenden kleinfldchigen Leerstand.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums fir die Stadt Dren-
steinfurt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer grund-
zentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung (insbesondere im
Kontext der besonderen stddtebaulichen und siedlungsrdumlichen Rahmenbedin-
gungen), aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet
werden. Die Ziele und Empfehlungen sollen in allen stddtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Planungen der Stadt Drensteinfurt, die einen Bezug zum In-
nenstadtzentrum aufweisen, bericksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DEN ZVB INNENSTADTZENTRUM DRENSTEINFURT

Entwicklungsziele fir den ZVB als Ganzes

Sicherung und Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des ZVB unter Bericksichtigung
der grundzentralen Versorgungsfunktion fUr die Gesamtstadt
Zielgruppenspezifische qualitative und quantitative Weiterentwicklung des Einzelhandels
= Angebotsergdnzungen in bislang fehlenden bzw. unterreprdsentierten Sortimenten (z. B.
Parfumerie/-Kosmetikladen, spezialisierte bzw. hochwertige Marken im Bereich Beklei-
dung und Schuhe, Fachgeschaft fur klassische Sportartikel, Spielwarenladen)
= Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auch im ZVB grund-
satzlich winschenswert (insbesondere kleinteiliger Einzelhandel)
Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetrieben, ergdnzt durch innerstddtisches Wohnen im Sinne einer méglichst hohen Multi-
funktionalitdt des Innenstadtzentrums
Weiterentwicklung des ZVB als Konzentrationsraum fir zentrenergdnzende Funktionen (pri-
vate und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie)
= Gezielte Ansiedlung von ,Ankerpunkten” in Form stark frequentierter zentrenergdnzenden
Funktionen, die Kopplungseffekte auslésen (z. B. Hotel, ,Gesundheitscluster” aus Arzten,
einer Apotheke, altengerechtem Wohnen)
Aktivierung von (kUnftigen) Leerstdnden
= Ggf. Wiederbelebung durch Etablierung von Zwischennutzungen (z. B. Pop-Up Stores)
= Neben dem Einzelhandel auch zentrenergdnzende Nutzungen als Nachnutzungsoption
mitdenken
Erhalt sowie ergdnzende Schaffung von attraktiven Sitz- und Verweilmaoglichkeiten
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= Profilierung der Teillagen des ZVB unter Orientierung an der Funktionszuweisung der einzelnen
Lagebereiche sowie zur Stdrkung der Gesamtpositionierung des ZVB

Lagespezifische Empfehlungen fir die Hauptlage

= Hauptlage als primdrer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung des ZVB
= Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion
= Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
mit Schwerpunkt im zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich
= Erhalt und Weiterentwicklung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften und Spezialangeboten
= PrUfung der Méglichkeit zur Ansiedlung weiterer Frequenzbringer
= In den Erdgeschosslagen der Hauptlage mdglichst keine Umwandlung von Einzelhandelsfla-
chen in Wohnnutzungen, sondern Konzentration auf frequenzerzeugende Zentrennutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen)
= Nutzung des Potenzials des zentral gelegenen Marktplatzes als wichtigen Ankerpunkt des
Zentrums und der Hauptlage
= Sicherung und Stdrkung des Wochenmarktes
= Etablierung von Events und weiteren (themenbezogenen) Mdrkten
= Erhalt und Stdarkung der zentrenergdnzenden Funktionen und somit der Funktionsvielfalt

Lagespezifische Empfehlungen fir die Nebenlage

= Stdrkung der nur schwach ausgeprdagten Handelsfunktion
= Schaffung eines attraktiven Nutzungsmix und — sofern méglich — Ansiedlung von Ankernutzun-
gen
= Gezielte Weiterentwicklung des Warenangebotes (insbesondere Spezialangebote und
Nischenkonzepte mit Zielpublikum und hohem Identifikationspotenzial)
= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Zentrennutzungen jenseits des Einzelhandels
= Aktivierung des Leerstandes
= Stdrkung der Verbindungsfunktion und klarere Gestaltung einer Eingangssituation im Bereich
MunsterstraBe und MUhlenstraf3e

Lagespezifische Empfehlungen fir den funktionalen Ergédnzungsbereich

= Sicherung und Weiterentwicklung mit Fokus auf handelsferne Nutzungen
=  Empfehlungen zur méglichen Ansiedlung von Einzelhandel:
=  MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung sollten der Angebotsarrondierung (insbeson-
dere Schaffung eines gegentber der Haupt- und Nebenlage ergdnzendem Angebot) und
insgesamt einer strategischen Fortentwicklung des ZVB dienen
= Zudem Prifung, inwieweit eine Realisierung nicht auch in den Haupt- und Nebenlagen
moglich ist

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits
tiefergehend analysiert. So wurde aufgezeigt, dass gesamtstddtisch betrachtet
insgesamt eine gute quantitative Nahversorgungssituation im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel gegeben ist. Im Kontext der qualitativen Nahversorgungssitua-
tion besteht ein gewisses Optimierungspotenzial hinsichtlich der marktgerechten
Aufstellung einzelner Nahversorgungsstandorte (insb. Nahversorgungsstandort
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KleiststraBe) sowie eines leichten Uberhangs zu einer discountorientierten Ange-
botsstruktur in der Kernstadt. DariUber hinaus gewdhrleisten die bestehenden
Lebensmittelmdrkte in den dezentralen Stadtteilen Rinkerode und Walstedde ein
flachendeckendes rdumliches Nahversorgungsangebot. In der Kernstadt kénnen
Defizite in der fuBlaufigen Nahversorgung perspektivisch fir rd. 2.000 Einwohner
im SUdwesten der Kernstadt (inkl. Neubaugebiet ,Mondscheinweg") identifiziert
werden. Dabei ist anzumerken, dass die 2. TeilerschlieBung des Neubaugebietes
Mondscheinweg voraussichtlich ab dem Jahr 2024 avisiert ist. Die Mitversorgung
der sUdwestlichen Wohngebiete erfolgt aktuell insbesondere Gber die ndchstgele-
genen Lebensmittelmadrkte im Kernort.

Ein Optimierungspotenzial konnte insbesondere im Drogeriewarenfachmarkt-
Segment identifiziert werden. In diesem Zusammenhang gilt es konzeptionell zu
wirdigen, dass im ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt nach derzeitigen Kennt-
nissen kurz- bis mittelfristig keine entsprechenden Entwicklungsflachen zur An-
siedlung eines marktgdngigen Drogeriefachmarktes zur Verfigung stehen (dabei
ist auf Standortanforderungen der bundesweit agierenden und gdngigsten
Drogeriefachmarkt-Betreiber Rossmann und DM in Kapitel 4.1.2 hinzuweisen).

Daher ergeht mit der Fortschreibung des Nahversorgungskonzept die konzeptio-
nelle Zielstellung, das Nahversorgungsangebot auBerhalb des ZVB zu erhalten
und mit Verweis auf die stddtebaulichen und siedlungsstrukturellen Rahmenbe-
dingungen sowie den betreiberspezifischen Standortanforderungen zielgerichtet
zu stdrken. Dazu sollen Nahversorgungsstandorte gezielt und bedarfsgerecht ge-
fordert werden, um das Nahversorgungsangebot an stddtebaulich sinnvollen
Standorten auBerhalb der Zentrenstruktur langfristig zu sichern und punktuell zu
verbessern. Auf der anderen Seite sollen keine Neuansiedlungen von Nahversor-
gungsbetrieben an konzeptionell nicht winschenswerten Standorten erfolgen.
Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Erhal-
tung und Verbesserung der Nahversorgung in Drensteinfurt ausgesprochen.

6.2.1 Standorttypen der Nahversorgung

Neben dem zentralen Versorgungsbereich bestehen gemdf EHZK Drensteinfurt
2013 fUnf Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet (NVS BahnhofstraBe, NVS
Breemuhle, NVS KleiststraBe, NVS Walstedde, NVS Rinkerode). Dabei handelt es
sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdn-
zenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame
Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen
an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1).

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Zielstellung des Nahversorgungskonzep-
tes sowie der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung zur Ansiedlung eines Dro-
geriefachmarktes in der Kernstadt von Drensteinfurt werden die bestehenden
Nahversorgungsstandorte anhand vorgegebener Kriterien UberprUft und im
Kontext ihrer (perspektivischen) Versorgungsfunktion bewertet. Die gezielte Aus-
weisung von Nahversorgungsstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Dren-
steinfurt dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuent-
wickeln. Die zugrunde gelegten Kriterien fir Nahversorgungsstandorte werden
nachfolgend aufgefUhrt.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBBldufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sollen grundsdtzlich die primdren Standortbereiche zur
Sicherung der Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnort-
nahe Versorgung von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch
zentrale Versorgungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von
Nahversorgungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hin-
aus kdnnen bei einer zu grofBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Be-
trieben an Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht
ausgeschlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m
fuBlaufiger Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten und Potenzialfldchen in zent-
ralen Versorgungsbereichen liegen. Im Einzelfall gilt es jeweils die wettbewerblichen, siedlungs-
und naturrdumlichen sowie topographischen Gegebenheiten zu beachten. Eine Ausnahmere-
gelung kann dann greifen, sofern innerhalb des betriebs- bzw. vorhabenrelevanten zentralen
Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nachweislich
keine Fortentwicklung der Nahversorgung maoglich ist.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:
= Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevoélkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.
= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Zusdtzlich zu Nahversorgungsstandorten lassen sich darUber hinaus besondere
Nahversorgungsstandorte begrinden. Diese weisen zusdtzlich zu den oben
genannten Kriterien eine herausgehobene Versorgungsfunktion auf, etwa durch
die Versorgung Uber den wohnortnahen Bereich (rd. 10 Minuten Gehzeit) des
Standortes hinaus.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Drensteinfurt 67



GemdB den aufgefihrten Kriterien kdnnen zukinftig auch weitere (in der aktuel-
len Bestandssituation noch nicht betrachtete) Nahversorgungsstandorte defi-
niert werden.

6.2.2 Nahversorgungsstandorte

Die aufgezeigten Kriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung in Drensteinfurt bericksichtigt.

Zur Sicherung und zielgerichteten Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruk-
turen in Drensteinfurt werden analog zum EHZK Drensteinfurt 2013 die nachfol-
genden Standorte weiterhin als Nahversorgungsstandorte ausgewiesen:

=  NVS Bahnhofsumfeld

= NVS BreemdUhle

= NVS KleiststraBBe

= NVS Am Prillbach (Walstedde)

= NVS Alte DorfstraBe (Rinkerode)

Die Nahversorgungsstandorte Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion im
Rahmen der Grundversorgung. Vor diesem Hintergrund werden folgende
Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Weiterhin Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Langfristige Sicherung der wohnortnahen Versorgungsfunktion der Nahversorgungsstandorte
und damit ggf. verbundene bedarfs- bzw. funktionsgerechte Verkaufsfldchenanpassung im
Lebensmittel-Segment (dabei ohne negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)
= Handlungsbedarfim Sinne einer zukunftsfahigen Aufstellung besteht aktuell insbesondere
fUr den NVS KleiststraBBe
= Verkaufsflachenentwicklungen ohne negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-
gung (mogliche VKF-Erweiterungen sind vorhabenbezogen zu prifen)
= Unter BeriUcksichtigung der raumlichen Entwicklungspotenziale sowie der betreiberseitigen
Anforderungen besteht eine realistische Entwicklungsoption zur Ansiedlung eines marktgdngi-
gen Drogeriefachmarktes kurz- bis mittelfristig (und dies ist das Ziel der Stadt Drensteinfurt)
am NVS Bahnhofsumfeld sowie am NVS KleiststraBe (siehe Kapitel 5.2.3); vor diesem Hinter-
grund soll — im Sinne einer méglichst hohen Flexibilisierung — dem NVS Bahnhofsumfeld sowie
dem NVS Kleiststraf3e als Ergdnzungsstandort zum ZVB konzeptionell die Moglichkeit zur
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes eréffnet werden®
=  Prifung der Moglichkeit zur Neuansiedlung eines Drogeriemarktes am NVS Bahnhofsum-
feld oder am NVS KleiststraBe*® zur Optimierung der Nahversorgung und Abrundung des
Betriebstypenmixes in Drensteinfurt (unter Bericksichtigung der sortimentsspezifischen
VKF-Obergrenzen gemdfB vorliegender Tragfdhigkeits- und Vertrdglichkeitsanalyse sowie
der landesplanerischen Vertraglichkeit)

¥ Entgegen der fachgutachterlichen Empfehlung hat sich der Rat der Stadt Drensteinfurt konsensual darauf
verstdndigt, keine konzeptionelle Priorisierung der Entwicklungsstandorte in Bezug auf die gewUnschte Reali-
sierung eines Drogeriemarktes in der Kernstadt von Drensteinfurt vorzusehen.

“  Mit Verweis auf die bestehenden Entwicklungsperspektiven (siehe Kapitel 5.2.3) sowie der parallel zur Kon-
zeptfortschreibung erbrachten Tragfdhigkeits- und Auswirkungsanalyse zeigt sich, dass im Stadtgebiet von
Drensteinfurt das absatzwirtschaftliche Potenzial fur einen Drogeriefachmarkt in markttblicher GréBendi-

mensionierung besteht.
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In diesem Kontext ist zu berUcksichtigen, dass ein Drogeriefachmarkt in der Kernstadt von
Drensteinfurt faktisch eine Versorgungsfunktion im Drogeriewarenfachmarkt-Segment
fUr einen ,erweiterten” wohnortnahen Bereich (< 1.000 m fu3laufige Distanz) Gbernimmt
und im Falle einer entsprechenden Projektrealisierung sodann standortbezogen (perspek-
tivisch) die Kriterien an einen besonderen Nahversorgungsstandort erfillt werden.

= Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitdt zulasten des ZVB Innenstadtzentrum

Drensteinfurt

ZVB Innenstadtzentrum als prioritdrer Ansiedlungsraum insbesondere fir Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (insbesondere kein Ausbau
der Agglomeration durch gréBere Fachmadrkte; im Einzelfall Nachweis der staddtebaulichen
und landesplanerischen Vertrdaglichkeit)

Restriktiver Umgang bei weiteren Ansiedlungen jenseits des Einzelhandels (auch dafir soll
der ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt im Sinne einer moglichst hohen Funktionsviel-
falt den vorrangigen Ansiedlungsraum darstellen)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung weiterer gewinschter Einzelhandelsvor-
haben unter BerUcksichtigung der Steuerungsleitsatze

Ergdnzend zu den oben genannten Entwicklungszielen und -empfehlungen wird
aus fachgutachterlicher Sicht auf folgende Aspekte hingewiesen, die bei kinftigen
Abwdgungsprozessen im Kontext der gewinschten Realisierung eines Drogerie-
marktes in der Kernstadt von Drensteinfurt mitzudenken sind:
= Die Standortbereiche KleiststraBe und Bahnhofsumfeld sind angesichts
des rdumlich-funktionalen Bezugs zur Wohnbebauung als stadtebaulich
integriert einzuordnen. DarUber hinaus weisen die vorgenannten Stand-
ortbereiche aufgrund der rdumlichen Ndhe zur B 58 und der betriebseige-
nen Parkpldtze jeweils eine gute Anbindung fUr den MIV auf.
= Ein wesentlicher Standortvorteil des Bereichs Bahnhofsumfeld gegenUber
dem Standortbereich KleiststraBe liegt in der sehr guten OPNV-Anbin-
dung, die sich aus der unmittelbaren Ndhe zum Bahnhof Drensteinfurt (mit
Anbindung an das Schienennetz der DB sowie mehrerer értlicher Buslinien)
ergibt. Im Vergleich dazu ist der Standortbereich KleiststraBe mittels
OPNV Uber die Bushaltestellen Abzweig Mersch und Ahlener StraBe zu er-
reichen, die in rd. 200 - 250 m nérdlicher Entfernung verortet sind und im
Wesentlichen von einer Buslinie (R 54) frequentiert werden. In diesem Zu-
sammenhang gilt es zu wirdigen, dass das in Drensteinfurt zur Verfigung
stehende sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial - wie bereits erwdhnt
— ,nur" zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes in marktiUblicher GroBendi-
mensionierung im Stadtgebiet ausreicht. Somit Gbernimmt der avisierte
Drogeriefachmarkt faktisch eine Versorgungsfunktion fUr die Gesamt-
stadt (also u.a. auch fiUr die dezentralen Stadtteile Rinkerode und
Woalstedde), wonach der Vorhabenstandort fUr einen moglichst hohen
Anteil der Bevolkerung (und damit u. a. auch fUr Menschen ohne Pkw) best-
moglich zu erreichen sein sollte.

Zusammenfassend werden im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung
fUr die Stadt Drensteinfurt ergdnzend zum Innenstadtzentrum somit finf Nah-
versorgungsstandorte empfohlen. Nachfolgend wird die rdumliche Verteilung des
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zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstandorte gemaf3
beschriebener Zielperspektive auf gesamtstddtischer Ebene dargestellt.

Administrative Grenzen
[ Kommune
Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

NVS Alte DorfstraBBe
(Rinkerode)

. Lebensmittelvollsortimenter
‘ sonstige Lebensmittelanbieter
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4.999 m?

ab 5.000 m?

NVS Breemuhle

Zentren- und Standortabgrenzungen

., ® H
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2022 S NVS KleiststraBe

NVS Am Prillbach
(Walstedde) :

1.000m
—

Abbildung 23: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in Drensteinfurt (Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2021; ZVB-Abgrenzung gemdB Zielperspektive; Karten-
grundlage: Stadt Drensteinfurt.

Wie in Kapitel 6.2.1 betont, kdnnen gemdB den aufgefihrten Kriterien fir Nahver-
sorgungsstandorte zukiUnftig auch weitere (im Rahmen der vorliegenden Kon-
zeptfortschreibung noch nicht ausgewiesene) Nahversorgungsstandorte defi-
niert werden. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass Defizite in der fuBBlaufigen Nah-
versorgung im Wesentlichen im sUdwestlichen Siedlungsrandbereich der Kern-
stadt zu erkennen sind, welche im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklungs-
maBnahmen absehbar intensiviert werden (siehe Kapitel 4.6). Aus rdumlicher und
konzeptioneller Sicht erscheint zukUnftig ein ergdnzender Nahversorgungsstand-
ort nur im SUdwesten der Kernstadt sinnvoll, sofern die Etablierung einer funkti-
onsgerechten Nahversorgungsentwicklung (Fokus: Lebensmittel-Segment) im
Sinne einer wohnortnahen Versorgung dient sowie stddtebaulich und landespla-
nerisch vertrdglich ist.

Zudem ist unter BerUcksichtigung der aufgefihrten Kriterien fUr Nahversor-
gungsstandorte eine gewisse Flexibilisierung bei der Standortbewertung im
begrindeten Fall auch zukinftig mdglich (insbesondere im Kontext der ge-
winschten Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und der damit einhergehenden
standortbezogenen Versorgungsfunktion im Drogeriewarenfachmarkt-Segment
Uber den wohnortnahen Bereich (< 1.000 m fuBldufige Distanz) hinaus).

6.2.3 Handlungsprioritaten

In Drensteinfurt besteht ein gewisses zusdtzliches Entwicklungspotenzial in den
Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, welches zur Siche-
rung der Nahversorgungsfunktion bzw. Angebotsarrondierung (hier insbesondere
im Bereich Drogeriewarenfachmarkt-Segment) genutzt werden kann.
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Da bei einem zunehmenden Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
potenziale gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadte-
baulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebsschlie-
Bungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinftigen
Ansiedlungsbemihungen der Stadt Drensteinfurt aus einer nach Handlungsprio-
ritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN DRENSTEINFURT

Ziel 1: Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich und an (besonderen) Nahversorgungsstan-
dorten sichern und funktions- bzw. bedarfsgerecht weiterentwickeln
= Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen im zentralen Versorgungsbe-
reich und an (besonderen) Nahversorgungsstandorten
= Verbesserung der Nahversorgungssituation im ZVB Innenstadtzentrum, aufgrund der
mangelnden Flachenverfigbarkeit ist hier der Fokus auf Angebote abseits von ,Stan-
dard”-Konzepten zu setzen (bspw. Lebensmittelhandwerker mit erweitertem Angebot
oder spezialisierte Lebensmittelangebote).
=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten
=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Keine Neuansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen sowie restriktiver Umgang

mit Bestandserweiterungen

= |In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmittelmdrkten aus-
zuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops, Kioske oder Hof-
ladden zugelassen werden

* |Im Rahmen des Bestandsschutzes kénnen geringfUgige Erweiterungen der Verkaufsflache ge-
nehmigt werden, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes
im Sinne der Erhaltung und zeitgemdBen Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und
wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche und der
wohnortnahen Grundversorgung erfolgt

Sonstige Empfehlungen:

= Entwicklungen an Nahversorgungsstandorten zur Versorgung des jeweiligen Gebietes und
wenn keine negativen Auswirkungen fUr den zentrale Versorgungsbereich und die wohnortnahe
Versorgung zu erwarten sind

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix,
Andienung, Parkpldtze und Service

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.4), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
des zentralen Versorgungsbereiches als auch der wohnortnahen Versorgung in
der Fldche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungs-
ziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

6.3 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Drenstein-
furt als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewer-
tenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen
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einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entsprechen. Dabei wird die Sortimentsliste aus
dem EHZK Drensteinfurt 2013 in modifizierter Form fortgeschrieben.

6.3.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezuglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aulBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht prdagen und

die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
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Zusdtzlich basiert die Herleitung der Drensteinfurter Sortimentsliste auf den
Inhalten und Aussagen des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die
folgenden Sortimente als zentrenrelevant definiert und sind unter BerUcksichti-
gung der oben genannten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Dren-
steinfurter Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente ausgewiesen worden:

= Papier/Birobedarf/Schreibwaren

= Bicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

=  Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgrofBgerdate)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne Elektrogrof3gerdte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
= Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)”

6.3.2 Sortimentsliste fir Drensteinfurt

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Drensteinfurt.

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten sowie nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sorti-
mente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des vorliegenden Konzeptes als
nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.
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Tabelle 12:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fUr die Stadt Drensteinfurt (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung,
inkl. Kirschnerwaren)

Bicher

Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/

Handarbeiten sowie Meterware

fUr Bekleidung und Wadsche (inkl.
Wolle)

Medizinische und orthopddische
Gerdte (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik (inkl. Bild- und Tontrdger)

ParfUmerieartikel

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
sowie Kinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung,
ohne Sportgrof3gerdte)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mébel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegensténde

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getrdnke und Reformwaren)

Drogeriewaren und Kosmetika
(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Tiernahrung

Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.
Bettwaren (inkl. Matratzen)

Campingartikel (ohne Camping-
mobel)

ElektrogroBgerdate

Fahrrader und Zubehér
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Motorrdder und Zubehor
Pflanzen/Pflanzartikel
SportgroBgerdte
Teppiche (Einzelware)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (ohne Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlauternd, aber nicht abschlieBend.

Die Sortimentsliste gemdaB EHZK Drensteinfurt 2013 kann weiterhin als plausibel
und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich im Kontext der Fort-
schreibung der Sortimentsliste folgende wesentliche Anderungen:

=  Zusammenlegung der Sortimente Computer, Foto- und optische Erzeug-

nisse, Telekommunikationsartikel sowie Unterhaltungselektronik unter
dem Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und Ton-

trager).

= Einordnung von (Schnitt-)Blumen als zentren- und nahversorgungsrele-

vantes Sortiment (zuvor: zentrenrelevant).
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= Einordnung von Campingartikel (ohne Campingmébel) sowie Leuchten/
Lampen als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment (zuvor: zentrenrelevant). In diesem Zusam-
menhang ist festzuhalten, dass in diesen Sortimenten kein Angebot im
Innenstadtzentrum Drensteinfurt besteht und Campingartikel sowie
Leuchten/Lampen somit nicht prédgend fur den ZVB sind. DarUber ist zu
berUcksichtigen, dass in diesen Sortimenten nur ein bedingtes Entwick-
lungspotenzial in Form von spezialisierten Fachgeschaften im ZVB be-
steht. Ergdnzend ist in diesem Kontext jedoch auf Steuerungsleitsatz Il
hinzuweisen, wonach grundsdatzlich auch immer die Mdglichkeit zur An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im ZVB In-
nenstadtzentrum Drensteinfurt (insbesondere bei nicht gro3fldchigen An-
siedlungen) geprift bzw. mitgedacht werden sollte (siehe Kapitel 6.4.2).

= Mit Kinderwagen, Motorréader und Zubehér sowie SportgroBBgeréte werden
bisher drei nicht einzeln berUcksichtigte Sortimente gesondert aufgefihrt,
um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste innerhalb dieser Berei-
che in Anbetracht der betrieblichen Realitaten sinnvoll zu erweitern. Diese
Sortimente werden kiUnftig als nicht zentrenrelevant und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevant eingestuft.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.4 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Drensteinfurt und erméglichen somit eine Steu-
erung der stddtebaulich bestmdéglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.4.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
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ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Drensteinfurt insbesondere zugunsten einer gesamtstdd-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche
Bestandsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.4.2 Steuerungsleitsatze fir Drensteinfurt

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Drensteinfurt empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukUnftig
primdr auf den ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt konzentriert werden*, um
eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung des Zentrums zu
begUnstigen.

In den sonstigen integrierten Lagen kénnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise im begrenzten MaBe zu-
|dssig sein, wenn diese gegenUber dem ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt kein
zu groBBes Gewicht entfalten sowie landesplanerisch konform sind.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdhrleistung der Nahver-
sorgung auch an (besonderen) Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen im ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt ohne Verkaufsflachenbe-
grenzung zuldssig sein, sofern nicht landesplanerische und/oder stddtebauliche
Grinde (u. a. der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nachbarkommu-
nen, negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung) eine Begren-
zung erforderlich werden lassen. Angesichts der bestehenden fldchenseitigen
Restriktionen im ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt ist aus aktueller Sicht eine
Neuansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes in marktUblicher Verkaufsflachen-
dimensionierung nicht realistisch. Dennoch sollte bei einem Einzelhandelsvorha-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukinftig zundchst immer

“  Sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entgegen-
stehen.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Drensteinfurt 76



Uberprift werden, inwieweit eine Realisierung - insbesondere auch unter Berick-
sichtigung von Leitsatz IV — im ZVB Innenstadtzentrum Drensteinfurt moglich ist.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung einer moglichst fuBldufig erreichbaren
Nahversorgung soll Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment auch an (besonderen) Nahversorgungsstandorten (oder Stand-
orten, die den definierten Kriterien geniigen) zuldssig sein, ohne dabei zentrale
Versorgungsbereiche zu schddigen oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu
beeintrdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Die Verkaufsfldchendimensionierung
ist unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit her-
zuleiten.

In stédtebaulich integrierten Lagen soll nur ausnahmsweise deutlich nachgeord-
net kleinfladchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form sogenannter Nachbarschaftsldden oder Convenience-
Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes” dient und die Konformitdt zum
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie zu den landesplanerischen
Zielvorgaben gewahrt wird. Der Convenience-Store/Nachbarschaftsladen wird
im Katalog E des Institutes fUr Handelsforschung wie folgt definiert: ,Der Conve-
nience-Store (Nachbarschaftsladen) ist ein kleinfldchiger Einzelhandelsbetrieb
(Einzelhandel im institutionellen Sinne), der ein begrenztes Sortiment an Lebens-
mitteln sowie gdngigen Haushaltswaren zu einem eher hohen Preisniveau anbie-
tet. [...] In der Bundesrepublik Deutschland sind Nachbarschaftsldden kleinfla-
chige Lebensmittel- oder Gemischtwarengeschdfte mit wohnungsnahem, fre-
quenzintensivem Standort.” Das Bundesverwaltungsgericht definiert in einem
Urteil*2 die als betriebstypisch anzusehende Gesamtverkaufsfldche fir einen Con-
venience-Store/Nachbarschaftsladen mit bis zu 400 m?2.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmit-
telmarkten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tank-
stellenshops, Kioske oder Hofldden (siehe dazu auch Empfehlungen in Kapitel
6.2.3) zugelassen werden.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdétzlich im gesamten Stadt-
gebiet (Ausnahme: GE-/GIl-Gebiete ohne Einzelhandelsvorprégung) vorgesehen
werden, sofern stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht
dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Angebotsfokussierung ratsam, um Ange-
bote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bUndeln und eine Dispersion des Ein-
zelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsicherung fir Hand-
werksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiterverarbeitenden Ge-
werbes, entgegenzuwirken. Demnach sollte grundsatzlich auch immer die Moég-
lichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantemm Hauptsortiment im ZVB
Innenstadtzentrum Drensteinfurt geprift bzw. mitgedacht werden (insbeson-
dere bei nicht groBflachigen Ansiedlungen).

42 BVerwG 4 BN 39.04, Beschluss vom 08. November 2004.
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Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente*? ist auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dabei
auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche eines Vorhabens zu begrenzen. Eine
ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksich-
tigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und
unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Zu-
dem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung zum Hauptsortiment gegeben
sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mébelmdarkten, Zooar-
tikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in
Baumadrkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik).
Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine An-
gebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléche in unmittelbarer rdum-
licher Ndhe zum ZVB zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Vorhabens in
den zentralen Versorgungsbereich unter Beriicksichtigung der zugeordneten Ver-
sorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung gekniUpft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll:

= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten st&dtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfladchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Dren-
steinfurt.

Eine etwaige Anderung der radumlichen Fassung des ZVB ist durch das zustdndige
Gremium der Stadt zu beschlieBen. Zudem sollte bereits im Vorfeld eine (infor-
melle) Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange bzw. der Fachbehérden erfol-
gen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

“  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb
besteht,

= kein zu groBes Gewicht gegeniber dem ZVB Innenstadtzentrum entfaltet
und

= die Grenze der GroBfldchigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uber-
schreitet. Eine Begrenzung der Gesamtverkaufsfldche sowie der zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatz-
wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksich-
tigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Drensteinfurt kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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7 Schlusswort

Die Stadt Drensteinfurt verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis zur Stdrkung der vorhandenen Standorte,
insbesondere des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstruk-
turen mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden Entwicklungsempfehlungen und
kUnftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleit-
planerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kUnftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes durch das zustédndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer zu bericksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmadgliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 24).

‘ Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Steuerung

Sortimen ‘s : rF Vertiefende .
S nmsEBTzant ist Y el stidtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitplane

Stadtebauliche Aktive
MafBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierende Maf3nahmen bei
Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

e
| svAbs2aBaeB
| AvpossngBauiitplgne |

O Weitere Schritte

Abbildung 24: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdn-
gen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Bei-
spiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e (z. B. die geplante Entwick-
lung eines Drogeriefachmarktes) wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa
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im ZVB Innenstadtzentrum), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fra-
gestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen
bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die Mal3-
nahmen zur Standortstdarkung. Insbesondere kann das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung des Innenstadt-
zentrums bieten, das sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere benachbarter Kommunen) sowie dem Online-Handel positionieren sollte.
Eine entsprechende Positionierungs- und Profilierungsstrategie ist als umset-
zungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher Verknipfung mit
diesem Konzept zu empfehlen. Eine weitere MaBnahme bzw. Umsetzungsemp-
fehlungen kann die bauleitplanerische Steuerung gastronomischer Nutzungen
ggf. durch Gastronomiekonzept sein.

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Online-Handels, den fortlaufenden
Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukraine-Krieges bzw. der Energie-
krise sowie der steigenden Inflation ist aus fachgutachterlicher Sicht von erheb-
lichen Folgewirkungen fUr den stationdren Einzelhandel auszugehen. Vor dem
Hintergrund der aktuell dynamischen Situation kann derzeit keine abschlieBende
Bewertung der Auswirkungen vorgenommen werden. Eine Verstdrkung des
Trends von stationdren zu digitalen Absatzkandlen ist allerdings ebenso abseh-
bar wie eine starke EintrUbung der Konjunkturaussichten. Neben den unter-
schiedlichen Branchen des Einzelhandels stehen auch weitere wichtige Frequenz-
nutzungen in Zentren vor der Herausforderung, die aktuellen und perspektivisch
zu erwartenden wirtschaftlichen Verwerfungen zu kompensieren.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept zu erkennen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts be-
dUrfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein sol-
cher Bedarf erkennbar ist, sollte erfahrungsgemanB alle finf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 13: Sortimentsliste fur die Stadt Drensteinfurt (Langfassung)

: . Nr. Wz :
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
inkl. Kirscherwaren)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Sicht-/ aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
Sonnenschutz zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
Gerdte (inkl. Horgerdate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
sowie KiUnstler und Bastelbedarf zelhandel mit Postern)
Parfumerieartikel Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR:
Parfumerieartikel)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung; aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
(ohne SportgroBgerdate) zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf und SportgroBgeréte)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
Mébel), Bilder/Poster/Bilder- marken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel)
rahmen/Kunstgegenstdnde aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Drogeriewaren und Kosmetika (inkl.  aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Wasch- und Putzmittel) aus 47.78.9 ParfUmerieartikel)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Tiernahrung)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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(Fortsetzung von Tabelle 13)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

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

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren (inkl. Matratzen) aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren sowie Einzelhandel mit Matratzen)

Campingartikel (ohne Camping- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

mobel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kuhl und Gefrierschrénken
und -truhen)

Fahrrader und Zubehér 47.641 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (inkl. Gartenmébel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten sowie Gartenmdébel)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Motorrédder und Zubehér (ohne Aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit

Motorrad-Bekleidung) Kraftradteilen und -zubehor)

Mobel (inkl. Campingmdbel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmadbeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Sport-
groBgerdte)

Teppiche (Einzelware; ohne Teppich-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

bdéden) zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&aufern)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NICHT: Einzelhandel

Tiere (ohne Tiernahrung)

mit Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Drensteinfurt als

nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwa-

ren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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