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Vorbemerkung

Im Juni 2016 erteilte die Stadt Warstein der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, KoéIn, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes. Ziel der
Analyse ist es, vor dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung in den Ortschaften
sowie vorliegender Anfragen fur Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben in der Stadt Warstein
ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen zu erarbeiten. Un-
ter Berlicksichtigung der Nachfrage- und Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt War-
stein werden Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel sowie Ziele und Grundsatze fiir die

planungsrechtliche Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel aufgezeigt.

Flr die Erarbeitung der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes standen der
GMA Daten der Stadt Warstein, des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs Information
und Technik, von MB Research sowie von der Bezirksregierung Arnsberg zur Verfligung. Darliber
hinaus erfolgten im Juli und August 2016 eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels im Stadtge-
biet, telefonische Haushaltsbefragungen, Einzelhdndlerbefragungen und eine Onlinebefragung

sowie eine Erfassung der Kundenwohnorte an vier ausgewahlten Standorten im Stadtgebiet.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fiir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Warstein und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Rat der Stadt dar.
GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 17.01.2017
KO/RLD-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung in den Ortschaften, vorliegender
Anfragen fir Erweiterungs- / Ansiedlungsvorhaben sowie nicht zuletzt aufgrund der verénderten
landesplanerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen der Rechtsprechung an Einzelhan-
delskonzepte hat die Stadt Warstein eine Fortschreibung ihres kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes beauftragt. Aufbauend auf einer Bestandsanalyse sowie verschiedenen weiteren primar-
statistischen Untersuchungen (v. a. Befragungen) ist ein Konzept zur Sicherung und Weiterent-
wicklung der Versorgungsstrukturen zu erarbeiten, welches neben einer Darstellung der Ange-
bots- und Nachfragesituation die Entwicklungsmaglichkeiten fiir den Einzelhandel, Empfehlun-
gen fir stadtebauliche MalRnahmen, Vorschlage fiir eine eventuelle Neuabgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche und zur Entwicklung einer Sortimentsliste sowie Vorgaben fiir die pla-

nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung aufzeigt.
Vor diesem Hintergrund umfasst der vorliegende Bericht im Wesentlichen folgende Inhalte:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Stand-

ortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Warstein und sei-
ner Entwicklung seit 2007, Darstellung ergdanzender gastronomischer und dienstleis-

tungsbezogener Angebote
Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation
Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Warstein

N N NN

Erarbeitung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Warstein
(inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchen- und standortbezogene Entwick-

lungspotenziale)
Y 4 Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen, differenziert nach Ortschaften bzw. Teilrdumen der Stadt

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

GMA-Darstellung 2016

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Mit Hilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.
Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegendiber Dritten dar.
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Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-

nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Wesentliche Aspekte der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche! im Sinne eines allgemeinen Planungsziels, den Einzelhandel im Gemein-
degebiet — insbesondere zur Férderung der angestrebten Struktur der gemeindlichen Versor-
gungszentren — zu steuern. Dabei ist von einem realitdtsnahen MaRstab auszugehen, der nicht
nach theoretischen Moglichkeiten fragt, sondern die konkreten Gegebenheiten im Plangebiet zu-
grunde legt und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in
den Blick nimmt. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt
jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen

des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen
Bundesamtes, des statistischen Landesamtes flir Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) sowie der Stadt
Warstein zur Verfligung. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden

Gutachtens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

! vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
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3.1 Bestandserhebungen

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Warsteiner Stadtgebiet erfasst. Die Bestandser-
hebung des Einzelhandels® wurde in den Monaten Juli und August 2016 durchgefiihrt. Die Erhe-
bung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Dar-

stellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in Tabelle

1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1:

Branche

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen,
zoologischer Bedarf

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2016

24.11.2005).

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhande
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-

GMA-Branchensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke,
Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Apotheker- / Sanitatswaren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Bicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel (inkl. Biroma-
schinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und
Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mdbel (inkl. Matratzen),
inkl. Gartenmébel, Badmabel, Spiegel, Kiichenmobel / -einrichtung, An-
tiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tischwésche,
Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubeh6ér, -bekleidung, Sport-
gerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musikalien, Waffen, Ge-
brauchtwaren, Second-Hand, Minzen, Stempel, Briefmarken, Nahma-
schinen)

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandrdume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom

Iu

fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

zu verstehen. Dieser
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Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsraumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsraumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in maximal einer Himmelsrichtung)

Erganzend wurden in den Bereichen mit Zentrumsansatzen bzw. verdichteter Nutzungsstruktu-
ren auch (private) Dienstleistungseinrichtungen sowie gastronomische und 6ffentliche Einrich-

tungen erfasst. Hier erfolgte eine Aufnahme mit Zuordnung zu nachfolgenden Kategorien:*

Dienstleistungen, z. B.

= Dentallabor Fahrschule Versicherung

= Allgemeinarzt Reisebiiro Bausparkasse

= Zahnarzt Friseur Krankenkasse

"  Facharzt Kosmetikstudio Fotograf

" Massagepraxis Nagelstudio Energie- / Wasserver-
= Ergotherapie Sonnenstudio sorgung

= Krankenhaus Tattoostudio OPNV-Servicestelle

= Altenheim Textil-Reinigung Presse-Servicestelle /

= Rechtsanwalt Waschsalon -niederlassung

= Notar Anderungsschneiderei Post

= Architekt Schuh- / Schliisseldienst Postagentur

= Ingenieur Copy Shop Packstation

= Makler Refill-Station Bestattungsinstitut

= Steuerberater Bank EDV-Dienstleistungen

= Werbeagentur Sparkasse Haus- und Grundstucks-

= Personalservice EC-Automat verwaltung
Gastronomie / Hotellerie, z. B.

=  Restaurant Diskothek Hotel

= Café Club Pension

= Eiscafé Bar Systemgastronomie

= Kneipe Imbiss Lieferservice

Erfassung der Adressdaten ohne Nutzflachen.
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Freizeit / Kultur, z. B.

= Stadttheater =  Fitness-Studio = Callshop

= Kleinkunstbihne = Kegelbahn = Spielhalle

= Veranstaltungshalle = Bowling-Center = Wettbiiro

®  Stadtmuseum = Schwimmbad = Videothek

® Industriemuseum = Tennis-Center = Kulturzentrum
= Ausstellungsraume = Jugendzentrum = Kirche

= Galerie " |nternet- / Telecafé "  Gemeindehaus
= Kino

Zur Darstellung der wesentlichen Standortlagen des Einzelhandels und des Besatzes mit Komple-
mentdrnutzungen hinaus wurden weitere Informationen Uber die innenstadttypischen Nut-
zungsstrukturen erfasst. Hier erfolgte eine kartografische Aufnahme der Erdgeschossnutzungen
in den Ortszentren von Warstein und Belecke. Neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch leerstehende Ladeneinheiten in einer fort-
schreibungsfahigen Datei erfasst. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a. als wichtige

Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.
3.2 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Warsteiner Stadtgebiet
analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen
unerldsslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che einer Kommune dar.
3.3 Befragungen

Zur Darstellung der Kaufkraftstréme, zur Einschatzung der Einkaufs- und Verbrauchergewohnhei-

ten sowie zur Bewertung des Einzelhandelsstandortes Stadt Warstein wurden
Y 4 eine telefonische Haushaltsbefragung,

Y 4 eine Onlinebefragung,

Y 4 eine Einzelhdndlerbefragung sowie

Y 4 eine mindliche Kundenbefragung

in der Stadt Warstein durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse dienen zur Anreicherung der
gutachterlichen Aussagen und verbessern den Informationsgehalt des Konzeptes. Die telefo-
nische Haushaltsbefragung wurde mittels eines Fragebogens bei rd. 300 Personen in War-
stein und ca. 250 Personen im Umland durchgefiihrt. Zeitgleich wurde der Fragebogen auch

online Uber die Homepage der Stadt Warstein interessierten Biirgerinnen und Blirgern zur
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Verfligung gestellt und durch Pressemitteilungen angekiindigt. Die miindlichen Kundenbe-
fragungen zur Kundenherkunft erfolgten an vier ausgewahlten Standorten im Stadtgebiet
am 23. und 24. September 2016 (Innenstadt Warstein, Innenstadt Belecke, Hiittengelande /
Alte KreisstraRe, Sichtigvor).

Daruber hinaus erfolgte eine Befragung der ortlichen Einzelhdndler im August / September 2016
in Form personlicher Gesprache sowie mittels eines schriftlichen Fragebogens. Erganzend wur-
den auch persoénliche Gesprache mit den Vertretern der Interessens- und Werbegemeinschaften

in der Stadt Warstein durchgefihrt.

4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Warstein kdnnen nicht losgelost
von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen. Es

existiert eine Vielzahl von Faktoren, die die Standortwahl des Einzelhandels beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

GMA 2016
4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Im Wesentlichen sind folgende Entwicklungen auf der Angebotsseite zu verzeichnen:
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Y 4 Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund
480 Mrd. € Jahresumsatz ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (brutto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2000 - 2014

Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung

gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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10

Der deutsche Einzelhandel war bis 2010 durch eine beachtliche Verkaufsflaichenexpan-
sion gekennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflichenzuwachs deutlich

verringert.

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Struktur-
wandel, der v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte geht. Dieses Phanomen ist
auch in der Stadt Warstein zu beobachten, wie die Entwicklung der Anzahl der Betriebe
seit der letzten Vollerhebung im Jahr 2007 erkennen I4sst.® Aktuellen Untersuchungen
zufolge nahm der Anteil von inhabergefiihrten Einzelunternehmen in Deutschland von
rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.” Als Gewinner zeigen sich meist filiali-
sierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre
groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Internet-

handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innen-
stiddte vielerorts verloren®. In den Innenstidten wurden diese durch Handelsmarken
(sog. ,,Retail Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmérkte und neuerdings auch
Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) ab-
gelost. Auch Neuentwicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch auf-
grund des restriktiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in
Innenstdadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter bis 1990 ca.
47 %, wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neueréffnungen auf ca. 76 % zwischen den
Jahren 2011 und 2013.° Gerade die Shops in den Centern traten in den Wettbewerb
mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenhausern, auch fiir Shoppingcenter zeich-
net sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.°

vgl. Kapitel IlI.
GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorten in Ostdeutschland nach der Wiedervereini-
gung zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hes-
sert: Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2014

Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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V' 4

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur
leichte Steigerungen verzeichnen konnte, konnte der Einzelhandel im Internet (auch

Onlinehandel oder E-Commerce genannt) eine rasante Entwicklung nehmen?’.

Abbildung 5:  Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland

Quelle: bevh 2016, GMA-Darstellung

y 4

11

Nach Angaben des bevh haben sich von 2006 bis 2015 binnen 10 Jahren die Umsatze
im Internethandel mehr als vervierfacht (vgl. Abbildung 5). Fiir das Jahr 2016 geht der
bevh von einem Umsatz von 52,5 Mrd. € aus. Vergleicht man den Wert des Onlinehan-
dels It. bevh im Jahr 2015 von 46,9 Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels
fiir 2015, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei 10 %. Allerdings schwanken die An-
teile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consumer-Electro-
nics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 % erreicht werden, liegt im
Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3,2 %. Insbesondere der Le-
bensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umséatze im gesamten Einzelhandel re-

prasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf.

Zunehmend sind die Ubergénge zwischen Onlinehandel und stationidrem Einzelhandel
mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Viele (stationére) Einzelhdndler bieten mitt-

lerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest

Derzeit herrscht eine groRe Verunsicherung in der gesamten Branche und hier insbesondere bei den sta-
tiondren Einzelhdndlern, wie die Entwicklung zu bewerten ist. Die Werte fiir die Umsatzentwicklung ein-
zelner Verbande weichen teilweise erheblich voneinander ab. So wird gelegentlich auch ein ,,Zahlensalat”
im E-Commerce beklagt (vgl. Der Handel, Internetausgabe vom 05.04.2014: Zahlensalat im E-Commerce,
Prof. Dr. Geritt Heinemann, Leiter eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein; Zugriff auf die
Website vom 10.11.2014). Vergleicht man beispielsweise die Zahlen des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel (bevh) fur das Jahr 2014 mit den Angaben des Einzelhandelsverbandes, so tut sich
eine Licke von fast 10 Mrd. € auf. Wahrend der Einzelhandelsverband von einem Umesatz in seinen neu-
esten Zahlenwerken vom November 2014 von 39 Mrd. € ausgeht, rechnet der bevh mit rd. 48,8 Mrd. €.
Eine Ubereinstimmung besteht jedoch im Trend eines erheblichen Zuwachses der Online-Umsitze im
Handel. Der bevh geht zwischen 2006 und 2013 und in seiner Prognose fiir 2014 von nahezu einer Ver-
flinffachung des Umsatzes innerhalb von 8 Jahren aus.
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ausgewadhlte Artikel verfligbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien
des Einzelhandels ist die Verknilpfung der unterschiedlichen Vertriebskanale. Weiter
ist in GrofRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in

den vergangenen Jahren ein stationdres Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.

Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen

8,9
CE / Elektro =
. . 6,2
Fashion & Accessoires
18,9
97
Freizeit & Hobby :
18,4
Biiro & Schreibwaren B8
18,3
51
Schmuck & Uhren =
10,2
57
3,2
13
Heimwerken & Garten ’m
2008 m2013

Quelle: statista.de, GMA-Darstellung
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Besondere Bedeutung fir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Ver-
triebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebens-
mitteldiscounter. Sie verfligen aktuell Gber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor
von ca. 45 %.2 Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den
vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Super-
maérkte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschifte hingegen
verzeichneten einen Bedeutungsverlust. Als Standorte werdeni. d. R. Lagen mit guter
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapa-

zitaten praferiert.

Quelle: EHI KéIn (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.
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Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)
Daten Discounter Vollsortimenter GroBer Supermarkt /
SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?

Sortiment 75-80% 85-80% 60-70%
Foodanteil Foodanteil Foodanteil

Artikelzahl ca. 2.000 —4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000

Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick

Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?

Kernbevélkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2015, ca.-Werte

4.2

Konsumentenverhalten im Wandel

Auf der Nachfrageseite kommen insbesondere folgende Entwicklungen zum Tragen:

y 4

13

Gesellschaftliche und sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit groRer
RegelmaRigkeit, genannt seien etwa der im Rahmen der Demografieentwicklung re-
gelmalig prognostizierte Rlickgang der Bevolkerung, der wachsende Anteil dlterer
Menschen, oder der Trend zu kleineren Familieneinheiten. Nachdem sich der Einzel-
handel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prog-
nose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken?3. Dies spielt in der
Stadt Warstein insbesondere fiir die einzelnen Lagen mit Nahversorgungsbedeutung

(v. a. Warstein / Suttrop, Belecke und Allagen / Sichtigvor) eine Rolle.

Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der Ver-
braucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitdtsniveaus ge-
fUhrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preissegmentes unter
Druck. Auch in der Stadt Warstein wurden in den vergangenen Jahren —neben anderen
Entwicklungen wie dem Riickgang der Anzahl der Betriebe — u. a. Standorte von Disco-

untern und Sonderpostenmarkten (z. B. kik, TEDi) realisiert.

Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,hybriden Verbrauchers” heraus-
gebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im

Anschluss Billigprodukte beim Discounter.

Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-
dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

18



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

»hybriden* Verbrauchers

GMA-Grundlagenforschung 2016

y 4

4.3

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhéht sukzessive die Bedeutung des
sog. ,,One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitieren
v. a. Grol¥flachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-

Warenhauser und grofRe Supermarkte (z. B. E-Center) und Fachmarkte.

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

V' 4

14

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits zu Fre-

quenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.14

Unprofilierte Grund- und Mittelzentren auf Makroebene sowie unprofilierte 1b- und
1c-Lagen auf Mikroebene haben mit einem Bedeutungsverlust zu kimpfen. Hier treten

verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

So wurden in den vergangenen Jahren grofRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
auch wenn dort aktuell Sattigungstendenzen des Onlinehandels zu erkennen sind. Auch am Schuheinzel-
handel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette Gortz die SchlieRung
mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz genannt.
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Y 4 Die mittelstdndischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

Nahezu alle Kommunen in Deutschland steuern aktuell ihre Handelsentwicklung mit einem
»,Kommunalen Einzelhandelskonzept” durch Festlegung von fiir den Einzelhandel zuldssigen Ge-

bieten und sortimentsgenaue Steuerung fiir die Ansiedlung zusatzlicher Handelsflachen®.

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriicklich als Léden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,

Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

n Die GMA hat in Zusammenarbeit mit einem Stuttgarter Fachanwalt das Instrument der kommunalen Ein-

zelhandelskonzept maligeblich weiterentwickelt; vgl. hierzu: W. Spannowski, S. Holl: Die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte der europaischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslau-
tern 2012.
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Y 4 liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Gberschreitet).
5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moéglichkeit ge-
schaffen, tGber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuladssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden koénnen.
5.2 Landesplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des grof3flachigen Einzelhandels in NRW sind
im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhan-
del, dargelegt. Dieser wurde von der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags als Rechts-

verordnung beschlossen; er ist am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Der sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel definiert in Kapitel 3 ,,Festlegungen und Erldu-

IM

terungen zum grofflachigen Einzelhandel” sieben Ziele und drei Grundséatze zur Steuerung des

groRflachigen Einzelhandels:

»1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.
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2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
flir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

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

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

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

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

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermaoglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde
flr die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

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

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Giberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung inner-
halb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflaichenobergren-
zen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sorti-
mente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8
entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den
Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.”
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5.3 Regionalplanung

Flr das Stadtgebiet Warstein trifft der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis (ehemals Oberbereich Dortmund — Ostlicher Teil), weitergehende textliche und

zeichnerische Festlegungen.

Fiir das Einzelhandelskonzept sind v. a. folgende Ziele des Regionalplans von Bedeutung:1®

»Grundsatz 10: Die Haupt- und Nebenzentren der Stadte und Gemeinden, aber auch
die ,,Ortsmitten” in kleineren Gemeindeteilen sollen in ihrer Funktion geschiitzt sowie
in ihrer Unverwechselbarkeit erhalten und gestarkt werden. Den Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten in diesen Zentren und in den zentralen Versorgungsberei-
chen kommt hierbei eine besondere Bedeutung zu.

Grundsatz 11: Auf der Grundlage von kommunalen Einzelhandelskonzepten soll eine
langerfristige Entwicklungsplanung erfolgen mit dem Ziel einer nachhaltigen Starkung
der Zentren. [...] Die planungsrechtlichen Mdglichkeiten zur Sicherung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche sollen von den Kommunen aktiv genutzt werden.

Grundsatz 12: Eine wohnungsnahe Versorgung mit Glitern des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in allen Kommunen dauer-
haft gesichert werden. Eine ausreichende verbrauchernahe Versorgung soll auch bei
langfristigen Bedarfsgiitern durch entsprechende Angebote zumindest in den Mittel-
zentren sichergestellt werden.”

Dariiber hinaus beraten die Mitglieder des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) tiber die
stadt- und innenstadtvertragliche Entwicklung des Einzelhandels im Kreis Soest und im Hoch-
sauerlandkreis. Auf Grundlage eines umfassenden konzeptionellen Leitfadens, welcher die
,Spielregeln” von groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen fiir die Region festlegt, haben die 20
teilnehmenden Kommunen im Marz 2014 die gemeinsame Zusammenarbeit vereinbart. Das
oberste Ziel des REHK ist dabei stets die Starkung der Innenstadte und in letzter Konsequenz die
Vermeidung von Leerstanden in den stadtischen Zentren. Daneben dient das REHK auch dem
Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen {iber aktuelle Entwicklungen des Einzelhandels.
Damit knlipft das regionale Einzelhandelskonzept aus Sicht der Bezirksregierung Arnsberg an die
interkommunale Abstimmung zwischen den Stddten Arnsberg, Menden, Meschede, Sundern
und Warstein an, die im Jahr 2009 eine erste gemeinsame Stellungnahme zu projektierten Ver-
kaufsflachenerweiterungen grolRerer Mobelanbieter in Unna und Werl abgegeben hatten. Im
REHK ist in der Stadt Warstein die Innenstadt Warstein als Hauptgeschaftsbereich sowie der Orts-
kern Belecke als Neben- / Orts- / Stadtteilzentrum abgegrenzt.

16 Bezirksregierung Arnsberg, Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis,

Marz 2012.

1 Junker und Kruse, Regionales Einzelhandelskonzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im

Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, Oktober 2013.
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6. Standortrahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt Warstein

Die Stadt Warstein liegt im stdlichen Kreis Soest und ist in der landesplanerischen Hierarchie als
Mittelzentrum ausgewiesen. Derzeit leben in Warstein ca. 26.300 Einwohner .28 Siedlungsstruk-
turell setzt sich die Stadt aus neun Ortschaften zusammen. Der Bevolkerungsschwerpunkt liegt
mit knapp 9.000 Einwohnern in der Kernstadt Warstein, im Ortsteil Belecke (ca. 5.500 Einwohner)
sowie in Suttrop mit ca. 3.250 Einwohnern. Im Moéhnetal sind mehrere Ortschaften (Allagen, Miil-
heim, Niederbergheim, Sichtigvor) mit einer Gesamteinwohnerzahl von ca. 6.600 Einwohnern
vorhanden. Nicht zuletzt ist auf die kleineren Ortschaften Hirschberg (ca. 1.800 Einwohner) und

Waldhausen (ca. 300 Einwohner) hinzuweisen.

Die ndchst gelegenen Oberzentren befinden sich mit Dortmund ca. 75 km westlich und mit Pa-

derborn ca. 46 km nordostlich.

Die Stadt Warstein grenzt im Norden an das Grundzentrum Anréchte, im Osten an das Grund-
zentrum Rithen, im Siidosten an das Grundzentrum Bestwig, im Sliden an das Mittelzentrum
Meschede, im Stidwesten an das Mittelzentrum Arnsberg sowie im Westen an das Grundzentrum

Mohnesee.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Warstein wird im Wesentlichen tiber die zwei Bundes-
straBen B 55 und B 516 sichergestellt. Die B 55 durchquert das Stadtgebiet in Nord-Stid-Richtung
und verbindet die Stadt mit der BAB 44 (Dortmund — Kassel) und den Mittelzentren Lippstadt im
Norden (ca. 67.000 Einwohner, 28 km) und Meschede im Siiden (ca. 31.000 Einwohner, ca. 15
km). Die B 516 durchquert das Stadtgebiet in West-Ost-Richtung; sie stellt eine Anbindung an das
Mittelzentrum Soest im Nordwesten (ca. 49.000 Einwohner, ca. 25 km) sowie die Stadt Brilon im
Stidosten (ca. 26.500 Einwohner, ca. 20 km) dar. Uber eine Zugverbindung verfiigt die Stadt War-
stein nicht mehr, jedoch stellen drei RegioBuslinien und eine SchnellBuslinie die Verbindung zu

den umliegenden Kommunen sicher.

Bei einer Gesamtflache von ca. 158 km? weist die Stadt Warstein eine fir nordrhein-westfalische
Verhiltnisse vergleichsweise geringe Einwohnerdichte von ca. 167 Einwohnern je km? auf. Dies
ist insbesondere auf den hohen Anteil von Waldflachen (ca. 55 %) sowie Landwirtschaftsflachen
(ca. 33 %) zuriickzufiihren.’ Auch die z. T. groRen Entfernungen zwischen den einzelnen Ort-
schaften verdeutlichen dies. So betragt die Entfernung zwischen der Kernstadt Warstein und der
Ortschaft Belecke ca. 5,5 km sowie zwischen den Ortschaften Belecke und Sichtigvor ca. 5 km.
Wenngleich die Kernstadt Warstein und der Kernort Belecke wesentliche Versorgungsfunktionen

wahrnehmen, bedingen die z. T. grofRen rdumlichen Entfernungen eine eher dezentrale Anord-

18 Quelle: Homepage der Stadt Warstein, Stand: 01.10.2016.

B Quelle: Homepage der Stadt Warstein, Stand: 01.01.2011.
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nungv. a. der Angebote zur Grundversorgung. Auch ist auf die dispers gelegene Ortschaft Hirsch-
bergin ca. 8 km Entfernung zur Kernstadt Warstein und ca. 9 km Entfernung zur Ortschaft Allagen

hinzuweisen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2015 in der
Stadt Warstein 9.435 Personen. Die Zahl der Auspendler Uiberstieg der Zahl der Einpendler nur
leicht (ca. 4.785 Auspendler stehen 4.412 Einpendler gegeniber), was verdeutlicht, dass die Stadt
Warstein sowohl als Wohn- als auch Arbeitsplatzstandort geschatzt wird. Die Arbeitslosenquote
stellt mit ca. 4,5 % traditionell die niedrigste Quote im Kreis Soest dar. Der Schwerpunkt der Be-
schaftigten ist im produzierenden Gewerbe tatig (ca. 57 %), gefolgt von sonstigen Dienstleistun-
gen (Kreditwirtschaft, Versicherungen, 6ffentliche Verwaltung) mit ca. 30 % sowie Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr (ca. 12 %).%° In Warstein sind bedeutende Unternehmen aus den Bereichen
Elektroindustrie, Stahl- und Kunststoffverarbeitung, Rohgummiverarbeitung, Kalksteinabbau so-
wie mit der Brauerei Warsteiner auch ein Unternehmen aus dem Nahrungs- und Genussmit-
telsegment angesiedelt, darunter auch einige Weltmarktfiihrer. Die Warsteiner Brauerei sowie
die Lage im ,,Naturpark Arnsberger Wald“ mit der Tropfsteinhdhle und dem Wildpark im Bilstein-
tal besitzen dariiber hinaus auch touristische Attraktivitit, welche die Stadt zu einem Ausflugsziel

flr Urlauber und Tagestouristen macht.

20 Quelle: Homepage der Stadt Warstein, Wirtschaftsdaten, Stand: 30.09.2015.
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Ubersicht 1:  Strukturdaten der Stadt Warstein

Merkmal Daten
Einwohner aktuell® absolut in %
Ortschaft Allagen 2.472 9
Belecke 5.492 21
Hirschberg 1.765 7
Milheim 845

Niederbergheim 1.202

Sichtigvor 2.053

Suttrop 3.239 12
Waldhausen 304 1
Warstein 8.925 34
Gesamt 26.297 100,0
Bisherige Einwohnerentwicklung? 2011 -2015

- Stadt Warstein -1,4%

- Kreis Soest +2,2%

- Land NRW +1,8%

Einwohnerprognose? 2014 -2020

- Stadt Warstein -4,6%

- Kreis Soest -0,7%

- Land NRW +0,7%

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveau 2016®  Bundesdurchschnitt = 100

- Stadt Warstein - durchschnittlich (99,9)
- Kreis Soest - leicht unterdurchschnittlich (96,8)
- Land NRW - durchschnittlich (100,1)
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am

Arbeitsort 30.06.2015% ca. 9.435
Beschéftigtenentwicklung 2005 — 2015%

- Stadt Warstein - steigend (+ 8,6 %)

- Kreis Soest - steigend (+ 19,4 %)

- Land NRW - steigend (+ 15,3 %)
Pendlersaldo (30.06.2015)* -369

Arbeitslosenquote Oktober 2016°

- Stadt Warstein 4,5 %

- Kreis Soest 5,6 %

- Land NRW 7,4 %

1 Stadt Warstein, Stand: 01.10.2016 / 2IT.NRW, basierend auf Daten zum Zensus / 3 MB Research 2016
4 Bundesagentur fir Arbeit, Niirnberg / °Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Niirnberg, Stand: Oktober 2016
GMA-Zusammenstellung 2016
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Karte 1: Lage der Stadt Warstein und zentral6rtliche Funktion

. Stadt Warstein

. Mittelzentrum

o Grundzentrum

Quelle Kartengrndlage: RegionGraph 16;
GMA-Bearbeitung 2016
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Im Vergleich mit den umliegenden Mittelzentren in der Region?! sind die Rahmenbedingungen

fiir den Einzelhandel in der Stadt Warstein durch folgende Besonderheiten gekennzeichnet:

' 4

21

Die Einwohnerzahl in der Stadt Warstein ist mit ca. 26.300 Personen nach Biiren die
niedrigste im Vergleich mit den anderen Mittelzentren. Damit einher geht auch ein

geringeres ,inneres” Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel in der Stadt Warstein.

Die Verkehrslage der Stadt Warstein ist mit dem Anschluss an zwei BundesstraRen (B
55, B 516), die durch das Stadtgebiet fiihren und sich in Belecke kreuzen, zwar als gut
zu bezeichnen, ein direkter Anschluss an eine Bundesautobahn besteht jedoch nicht.
Die nachst gelegenen Anschlussstellen bestehen an die A 46 (Hagen — Meschede) in
Meschede in ca. 11 km Entfernung siidlicher Richtung von der Kernstadt Warstein aus
bzw. an die A 44 (Dortmund — Kassel) in ca. 12 km Entfernung nérdlicher Richtung von
der Ortschaft Belecke aus. Damit werden aktuelle, wesentliche Standortanforderun-
gen verschiedener grolflachiger Einzelhandelsvertriebsformen (z. B. M6belhaus, Bau-
und Heimwerkermarkt) nicht erfillt, da z. B. Mdbelvollsortimenter heute Ublicher-
weise 30.000 m? Verkaufsfliche und mehr benétigen und daher autokundenorien-
tierte Standortlagen mit weiten Einzugsgebieten bevorzugen. Daher sind derartige An-
bieter des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs im Kreis Soest und im Hochsauer-
landkreis stark auf Stiadte mit direktem Autobahnanschluss (z. B. Arnsberg, Soest,
Werl) oder — sofern ein direkter Standort nicht gegeben ist — auf nachfragestarke
Standorte wie Lippstadt (ca. 67.000 Einwohner) konzentriert, wahrend in der Stadt
Warstein in diesen Warengruppen nur ein Bau- und Heimwerkermarkt mit ca. 4.000

m? Verkaufsfliche ansassig ist.

Nicht zuletzt bedingt die raumliche Nahe und gute verkehrliche Anbindung der be-
nachbarten Grundzentren Anréchte, Mohnesee und Rithen, fur welche die Stadt War-
stein als Mittelzentrum de facto Versorgungsfunktionen im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich mit ilbernehmen kdnnte, zu den angebotsstarkeren Mittelzentren So-
est und Lippstadt, dass sich Pendler- und Einkaufsverkehre stark nach Norden orien-
tieren. Damit ist die Partizipation des Einzelhandels in der Stadt Warstein an der Kauf-
kraft umliegender Grundzentren vergleichsweise gering. Ausnahmen stellen Teile die-
ser Gemeinden dar (z. B. Drewer und Kallenhardt in der Gemeinde Rithen, Vollingha-
usen und Wamel in der Gemeinde Mohnesee oder Mellrich in der Gemeinde An-
rochte). In sidlicher Richtung stellt der Hohenzug des Rheinischen Schiefergebirges
mit dem Plackwald eine natiirliche topographische Grenze in Richtung des Ruhrtals

dar.

Arnsberg, Brilon, Biren, Lippstadt, Meschede, Soest.
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Il. Ergebnisse der Befragungen

1. Einzelhandelsbefragung

Zur Untermauerung des Konzeptes und friihzeitigen Einbindung aller Akteure wurde im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung im August und September 2016 eine Einzelhadndlerbefragung

durchgefiihrt. Insgesamt nahmen 26 Betriebe teil.

Tabelle 3: Strukturmerkmale der befragten Betriebe
Anteil in %
Bedarfsbereich kurzfristig 36
mittelfristig 24
langfristig 36
Dienstleister / Handwerker --- 4
Ansiedlungsdauer < 10 Jahre 31
10 -19 Jahre 27
20 —49 Jahre 19
50 —99 Jahre 4
mehr als 100 Jahre 16
Filialisierung Hauptgeschaft 96
Filiale 4
Eigentumsverhaltnis Eigentum 27
Miete / Pacht 73
Standort Warstein Innenstadt 65
Ortskern Belecke 15
Hilttengeldnde 8
sonstige Standorte 12

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016

Der Fragebogen enthielt neben grundsatzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur Situation
und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Warstein. Nachfolgend werden zunachst die Daten
zu den befragten Betrieben (z. B. betriebliche Entwicklung, Investitionsverhalten) dargestellt; die
Auswertung der Fragen zur Bewertung der Einzelhandelssituation und -entwicklung in der Stadt
Warstein erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln (3.7 bis 4.2) in einer vergleichenden Gegentiber-

stellung mit den Ergebnissen der Haushaltsbefragung.

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Warstein ist in starkerem MalRe durch mittelstandische,
inhabergefiihrte Betriebe zu beschreiben. Ein GroRteil der Betriebe ist schon seit langer Zeit in
der Stadt Warstein ansassig. Knapp ein Drittel der befragten Betriebe hat sich aber in den letzten
10 Jahren in der Stadt Warstein angesiedelt, was auch auf eine gewisse Dynamik bei der Ansied-

lung neuer Betriebe hindeutet.
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In Bezug auf das Investitionsverhalten der ortsansassigen Betriebe bleibt festzuhalten, dass ein
GroRteil (ca. 62 %) der befragten Handler im Laufe der letzten funf Jahre betriebliche Verande-
rungen durchgefiihrt hat. Rund 38 % der an der Befragung teilnehmenden Betriebe haben Inves-
titionen in den Betriebsmittel getatigt sowie jeweils rd. 27 % eine Modernisierung bzw. Sorti-
mentsverdnderung, Personalaufstockung oder Anderung der Verkaufsfliche vorgenommen. Dar-
Uber hinaus gab ein Teil (jeweils rd. 12 %) der befragten Betriebe an, die Nutzung gedndert, eine
Geschaftsverlagerung vorgenommen bzw. eine Investition in die AuRenfassade durchgefiihrt zu
haben. Insgesamt rd. 38 % haben demgegeniiber keine betrieblichen Veranderungen durchge-
fuhrt.?

Far die kommenden drei bis flinf Jahre planen etwas tber der Halfte der Befragten diverse Ge-
schaftsverdanderungen: Zwei Betriebe mdchten ihr Geschaft aufgeben und jeweils ca. 12 % das

Sortiment verandern oder die Ladeneinheit modernisieren.

Die befragten Betriebe machten auch Angaben zur Einschatzung ihrer bisherigen und zukiinftigen
Geschiftsentwicklung. Demnach waren nur rd. 14 % der Handler mit der Geschaftsentwicklung
der letzten fiinf Jahre unzufrieden, rd. 60 % sah die Entwicklung ambivalent, mehr als ein Viertel
der Befragten zeigte sich dagegen zufrieden. Damit ist eine tendenziell positive Einschatzung ab-
lesbar, die sich jedoch mit Blick auf die Zukunft relativiert. Im Hinblick auf die Einschatzung der
zukiinftigen Geschaftsentwicklung zeigen die befragten Handler in der Stadt Warstein eine eher
negative Grundstimmung. Rund 63 % der Befragten erwarten eine tendenziell riickldufige Ent-
wicklung, rd. 25 % gehen von einer konstanten Entwicklung auf dem Niveau der Vorjahre aus und
rd. 13 % blicken positiv in die Zukunft.

Abbildung 8:  Zufriedenheit mit der Geschiaftsentwicklung

letzte 5 Jahre

® zufrieden / eher positiv. =~ ® teils / teils bzw. konstant B unzufrieden / eher negativ

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016, n = 15 (Befragte mit Angaben).

2 in % der Befragten, Mehrfachnennungen méglich.
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Beird. 92 % der befragten Handler ist die Altersnachfolge im Betrieb (noch) nicht geregelt. Dabei
ist fir 73 % das Thema noch nicht relevant und fiir rd. 19 % der Betriebe steht die Altersnachfolge
bevor, ist jedoch noch nicht geklart. Demgegeniiber weisen zwei Betriebe (8 %) eine geregelte
Altersnachfolge auf (vgl. Abbildung 9). Damit ist ein verhaltnismaRig hoher Anteil (noch) unklarer
Regelungen festzuhalten. Es wird darauf ankommen, Warstein als Einzelhandelsstandort so zu

attraktivieren, dass er auch fiir auswartige Einzelhandler als Ansiedlungsstandort in Frage kommt.

Abbildung 9: Regelung der Altersnachfolge

= Altersnachfolge - ja
= Altersnachfolge - nein, noch nicht relevant

= Altersnachfolge - nein, steht aber bevor und ist noch unklar

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016, n = 26.

2. Kundenwohnorterhebung

Zur Untersuchung der Kundenherkunft sowie zur Einschatzung der Reichweite der wesentlichen
Einzelhandelsstandorte in der Stadt Warstein erfolgte dariiber hinaus am Freitag und Samstag,
23. und 24. September 2016 eine Befragung der Besucherinnen und Besucher in der Innenstadt
Warsteins (Netto, DieplohstralRe, Marktplatz und HauptstralRe), bei Edeka und Aldi am Hittenge-
ldnde / Alte Kreisstrale, im Ortskern Belecke (einschlieRlich Rewe) sowie am Standort Aldi in Sich-
tigvor (Fritz-Josephs-StralRe). Insgesamt wurden 3.728 Interviews durchgefiihrt, die sich wie folgt

auf die einzelnen Standortlagen verteilen:

Befragung am 23.09. und 24.09.2016; befragt wurde jeweils zwischen 10:00 und 19:00 Uhr, bei den Le-
bensmittelméarkten jeweils in der Vorkassenzone bzw. direkt im Ein- / Ausgangsbereich.
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Tabelle 4: Verteilung der befragten Personen auf die Befragungsstandorte
Standortbereich Anzahl der Anteil in %
befragten Personen

Innenstadt Warstein 849 22,8 %
Ortszentrum Belecke 901 24,2 %
Fachmarktstandort Huttengelande / 1.266 33,9%
Alte Kreisstralle

Sichtigvor 712 19,1 %
gesamt 3.728 100,0 %

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 2016

Von den 3.728 befragten Besucherinnen und Besuchern wohnen 3.118 bzw. rd. 84 % im Stadtge-
biet Warstein, wobei der Anteil an den unterschiedlichen Standorten variierte. So betrug der An-

teil der Warsteiner Blrgerinnen und Biirger an allen befragten Besucherinnen und Besuchern...

in der Innenstadt Warstein ca. 87 %

y 4

Y 4 im Ortszentrum Belecke ca. 81 %

Y 4 am Standort Hittengeldnde / Alte KreisstralRe ca. 77 % und
y 4

am Standort Sichtigvor ca. 89 %.

Die auswartigen Kunden verteilen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Herkunftsorte, wo-

bei die Mehrzahl der auswartigen Kunden aus den jeweils angrenzenden Ortsteilen der Nach-

bargemeinden stammen (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Kundenanteile an den Befragungsstandorten nach Herkunftsort

® Wa.-Kernstadt / -Suttrop m Wa.-Belecke m \Wa.-Hirschberg
Wa.-Mohnetal*® Gemeinde Anrochte m Stadt Riithen
m Stadt Meschede = Gemeinde Mohnesee = sonstige

* Ortschaften Allagen, Miilheim, Niederbergheim, Sichtigvor, Waldhausen
Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 09 / 2016; GMA-Darstellung 2016

Setzt man die Kundenzahl in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, so ergibt sich die sog. Kun-
dendichte (hier: Kunden je 1.000 Einwohner), wobei die Kundendichte fiir die Stadt Warstein und
hier insbesondere die jeweiligen Ortschaften, in den die Befragung stattfand, am hochsten aus-
fallt. Aber auch in Teilen der benachbarten Gemeinden Anrdchte (bei den Standorten Belecke

und Sichtigvor), Rithen und Mdéhnesee (Sichtigvor) wird eine nennenswerte Kundendichte er-

reicht.

Differenziert nach den einzelnen Befragungsstandorten zeigt sich folgendes Bild:
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Tabelle 5: Kundendichte — Innenstadt Warstein
Wohnort EW* Kundenan- Kundenan- Kunden Kunden /
teil Netto  teil Gibrige = insgesamt @ 1.000 EW
Innenstadt

Stadt Warstein 26.297 87 % 84 % 728 28
davon: Kernstadt 8.925 67 % 62 % 554 62
davon: Hirschberg 1.765 5% 5% 43 24
davon: Belecke 5.492 8% 9% 69 13
davon: Suttrop 3.239 1% 5% 37 11
davon: Milheim 845 1% 1% 7 8
davon: Sichtigvor 2.053 1% 1% 10 5
davon: Waldhausen 304 <1% 0% 1 3
davon: Allagen 2.472 1% 1% 6 2
davon: Niederbergheim 1.202 <1% 0% 1 1
Stadt Rithen 11.367 2% 6% 28 2
davon: Kallenhardt 1.639 1% 1% 8 5
davon: Ubrige Stadtteile 9.728 1% 5% 20 2
Sonstige Auswartige - 11% 10 % 93 -
Ubrige Nachbargemeinden** 2% 3% 22

sonstige Orte - 9% 7% 71 -
insgesamt - 100 % 100 % 849 -

*EW = Einwohner; ** = Anr6chte, Bestwig, Meschede, Arnsberg, Méhnesee / dunkelorange = Zone | (Kunden-
dichte ca. > 40), mittelorange = Zone Il (Kundendichte ca. 10 — 40), hellorange = Zone Il (Kundendichte ca. 5 - 10)

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 09 / 2016; Rundungsdifferenzen maglich

Den mit Abstand hochsten Kundenanteil (ca. 67 bzw. 62 %, im Mittel 65 %) und die hochste
Marktdurchdringung (Kundendichte: 62 Kunden je 1.000 Einwohner an den beiden Befra-
gungstagen) erreicht die Warsteiner Innenstadt bei Einwohnern der Kernstadt, gefolgt von
den angrenzenden Ortschaften Hirschberg, Belecke und Suttrop. Auffallig ist, dass der Kun-
denanteil aus der am nachsten gelegenen Ortschaft Suttrop mit 5 % bzw. 11 Kunden je 1.000
Einwohner vergleichsweise gering ausfillt, was insbesondere auf die Angebote am Standort
Hittengelande / Alte KreisstralRe zurtickzufiihren ist. AuBerhalb der Stadt Warstein spielt die
Warsteiner Innenstadt aktuell nur fir Einwohner Kallenhardts (Stadt Rithen) eine (geringe)
Versorgungsbedeutung. Auch innerhalb der Stadt Warstein spricht die Innenstadt nicht alle
Einwohner gleichermalen an. So sind die Einwohner der Ortschaften Allagen, Niederberg-
heim und Waldhausen bereits nicht mehr zum Einzugsgebiet der Warsteiner Innenstadt zu
zahlen. Im auf diese Weise abgegrenzten Einzugsbereich (siehe Tabelle 5) der Warsteiner In-

nenstadt leben damit aktuell ca. 23.958 Menschen?*.

24 Summe der Einwohner in den Zonen | bis III.
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Tabelle 6: Kundendichte — Ortszentrum Belecke
Wohnort EW* Kundenan- Kundenan- Kunden Kunden /
teil Rewe | teil Gibriges | insgesamt @ 1.000 EW
Zentrum

Stadt Warstein 26.297 81% 90 % 734 28
davon: Belecke 5.492 57 % 66 % 523 95
davon: Milheim 845 3% 2% 24 28
davon: Waldhausen 304 1% 1% 6 20
davon: Sichtigvor 2.053 5% 2% 37 18
davon: Allagen 2.472 4% 5% 36 15
davon: Kernstadt 8.925 10 % 7% 81 9
davon: Hirschberg 1.765 1% 2% 10 6
davon: Niederbergheim 1.202 1% 0% 5 4
davon: Suttrop 3.239 1% 3% 12 4
Gemeinde Anrdchte 11.346 3% 2% 28 2
davon: Altenmellrich 353 1% 0% 7 20
davon: Effeln 720 1% 1% 8 11
davon: Uelde 318 <1% 0% 3 9
davon: Uibrige Ortsteile 9.955 1% 1% 10 1
Stadt Rithen 11.367 13 % 6% 99 9
davon: Drewer 693 3% 3% 25 36
davon: Altenrithen 499 1% 1% 8 16
davon: Ruthen 5.276 7% 2% 50 10
davon: Kallenhardt 1.639 2% 1% 12 7
davon: Ubrige Stadtteile 9.728 <1% 1% 4 1
Sonstige Auswartige - 3% 3% 25 -
Ubrige Nachbargemeinden** 1% 0% 7

sonstige Orte - 2% 3% 18 -
insgesamt - 100 % 100 % 886 -

*EW = Einwohner; ** = Bestwig, Meschede, Arnsberg, Méhnesee / dunkelorange = Zone | (Kundendichte ca. >
40), mittelorange = Zone Il (Kundendichte ca. 10 — 40), hellorange = Zone Ill (Kundendichte ca. 8 — 10)

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 09 / 2016; Rundungsdifferenzen maoglich

Auch in Belecke umfasst das Kerneinzugsgebiet des Ortszentrums die Ortschaft Belecke selbst.
Zwei von drei Besucher (66 %) stammen hierher. Eine nennenswerte Ausstrahlung lbt Belecke
dartiber hinaus auch auf die Einwohner des westlichen Méhnetals (mit Ausnahme von Nieder-
bergheim) sowie die rdumlich angrenzenden Ortsteile der benachbarten Kommunen Anréchte
(Altenmellrich, Effeln und Uelde) sowie Riithen (Drewer, Altenriithen und auch die Kernstadt
selbst) aus, fiir die insbesondere der Rewe Supermarkt eine Rolle fiir den Einkauf in Belecke spie-
len dirfte (auswartiger Kundenanteil mit 19 % deutlich héher gegeniiber dem Ubrigen Ortszent-
rum mit ca. 10 % Anteil auswartiger Besucher). Eine wesentliche Ausstrahlung tiber diesen Be-

reich hinaus konnte nicht festgestellt werden. Das Ortszentrum des Ortszentrum Belecke erreicht
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innerhalb seines Einzugsbereichs (Zonen | bis 1) ca. 27.950 Menschen und damit ca. 4.000 mehr

als die Innenstadt von Warstein.
Tabelle 7: Kundendichte — Huttengelinde / Alte KreisstraRe

Wohnort EW* Kundenan- Kundenan- Kunden Kunden /
teil Edeka teil Aldi insgesamt  1.000 EW

Stadt Warstein 26.297 77 % 86 % 1.025 39
davon: Kernstadt 8.925 49 % 58 % 667 74
davon: Suttrop 3.239 17 % 12 % 189 57
davon: Hirschberg 1.765 <1% 1% 53 30
davon: Belecke 5.492 6 % 10 % 92 17
davon: Miilheim 845 <1% 1% 6 7
davon: Sichtigvor 2.053 1% <1% 9 4
davon: Niederbergheim 1.202 <1% <1% 4 3
davon: Allagen 2.472 1% <1% 5 2
davon: Waldhausen 304 0% 0% 0 0
Stadt Riithen 11.367 14 % 8% 146 13
davon: Kallenhardt 1.639 8% 5% 86 52
davon: Ruthen 5.276 6 % 2% 55 11
davon: Drewer 693 0% 1% 4 6
davon: Ubrige Stadtteile 10.227 <1% 0% 1 <1
Sonstige Auswartige - 9% 6% 95 -
Ubrige Nachbargemeinden** 2% 2% 25

sonstige Orte - 7% 4% 70 -
insgesamt - 100 % 100 % 1.266 -

*EW = Einwohner; ** = Anr6chte, Bestwig, Meschede, Arnsberg, Méhnesee / dunkelorange = Zone | (Kunden-
dichte ca. > 40), mittelorange = Zone Il (Kundendichte ca. 10 — 40), hellorange = Zone Il (Kundendichte ca. 4 — 10)

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 09 / 2016; Rundungsdifferenzen maglich

Die meisten Kunden wurden am Standort Huttengeldnde / Alte KreisstraRRe in den Lebensmittel-
markten Aldi und Edeka befragt. Wahrend ca. 86 % der Kunden im Aldi-Markt Warsteiner Blrge-
rinnen und Biirger waren, war dieser Anteil im Edeka Supermarkt mit 77 % geringer. Beide
Markte stellen insbesondere auch einen Anziehungspunkt fur Rithener Einwohner dar, v. a. aus
Kallenhardt, sodass die Ortschaft Kallenhardt aufgrund der hohen Marktdurchdringung sogar der
Zone | zuzuordnen ist. Mit Ausnahme der Ortschaften im westlichen Méhnetal (Allagen, Nieder-
bergheim) sowie Waldhausen stellt der Standort somit nicht nur einen wichtigen Versorgungs-
standort innerhalb des Warsteiner Stadtgebietes, sondern auch dariber hinaus dar. Zusammen
mit den Rithener Stadtteilen Kallenhardt, Riithen und Drewer wohnen im Einzugsbereich rd.
29.927 Einwohner. Damit weist der Standort Hiittengeldnde / Alte KreisstraRe den einwohner-

starksten Einzugsbereich auf.
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Tabelle 8: Kundendichte - Sichtigvor

Wohnort EW* Kunden- Kunden Kunden /
anteil insgesamt = 1.000 EW
Stadt Warstein 26.297 89 % 631 24

davon: Belecke 5.492 18 % 126 23
davon: Hirschberg 1.765 1% 9 5
davon: Kernstadt 8.925 4% 30 3
davon: Suttrop 3.239 <1% 1 <1
Gemeinde Anréchte 11.346 3% 22 2
davon: Uelde 318 1% 6 19
davon: Altenmellrich 353 1% 6 17
davon: Mellrich 716 <1% 3 4
davon: Ubrige Ortsteile 9.959 1% 7

Gemeinde Mdhnesee 11.782 5% 33 3
davon: Brillingsen 152 <1% 2 12
davon: Véllinghausen 1.212 2% 11

davon: Wamel 653 <1% 3

davon: Ubrige Ortsteile 9.765 2% 17

Sonstige Auswartige - 4% 26 -
Ubrige Nachbargemeinden** 1% 6

sonstige Orte - 3% 20 -
insgesamt - 100 % 712 -

*EW = Einwohner; ** = Rithen, Bestwig, Meschede, Arnsberg / dunkelorange = Zone | (Kundendichte ca. > 40),
mittelorange = Zone Il (Kundendichte ca. 10 — 40), hellorange = Zone Il (Kundendichte ca. 4 — 10)

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 09 / 2016; Rundungsdifferenzen maoglich

Nicht zuletzt konnten am Standort Sichtigvor die Kunden im Aldi-Markt in der Fritz-Josephs-
Stralle nach ihrem Wohnort befragt werden. Etwa 89 % aller befragten Personen stammen aus
der Stadt Warstein. Wahrend 65 % im westlichen Méhnetal wohnen, fahrt auch aus der Ortschaft
Belecke ein wesentlicher Teil der Einwohner zum Aldi-Markt (ca. 18 % Kundenanteil). Zwar sehr
geringe Kundenanteile von max. 2 %, jedoch eine hohe Einkaufsorientierung erreicht der Stand-
ort—gemessen an der zumeist niedrigen Einwohnerzahl dieser Ortschaften — neben der Warstei-
ner Ortschaft Hirschberg auch in den auBerhalb der Stadt Warstein gelegenen, benachbarten
Ortsteilen Uelde und Altenmellrich (Gemeinde Anrdchte) sowie Briillingsen, Vollinghausen und
Wamel (Gemeinde Mohnesee). Der Aldi-Markt in Sichtigvor erschliefSt einen Einzugsbereich von

ca. 16.812 Personen, von denen auch die benachbarten Markte Rewe und Lidl profitieren.
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Die nachfolgenden Karten zeigen die Einzelhandelsdichte der einzelnen Standorte auf.

Karte 2: Einzugsbereich der Warsteiner Innenstadt

Quelle: Regiograph Planung 16, GMA-Darstellung 2016

Karte 3: Einzugsbereich des Belecker Ortszentrums

Quelle: Regiograph Planung 16, GMA-Darstellung 2016
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Karte 4: Einzugsbereich des Versorgungsstandortes Hiittengeldnde / Alte Kreis-
strale

Quelle: Regiograph Planung 16, GMA-Darstellung 2016

Karte 5: Einzugsbereich des Versorgungsstandortes in Sichtigvor

Quelle: Regiograph Planung 16, GMA-Darstellung 2016
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3. Haushaltsbefragung

Zur Untermauerung des Konzeptes und friihzeitigen Einbindung der Einwohner wurde im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung im August und September 2016 eine telefonische Haus-
haltsbefragung in der Stadt Warstein und im Umland durchgefihrt, bei der insgesamt 549 Perso-
nen interviewt wurden. Erganzend war der Fragebogen auch auf der Internetseite der Stadt War-
stein aufrufbar und konnte von interessierten Birgerinnen und Burgern freiwillig ausgefullt wer-
den. Auf diese Weise konnte das Einkaufsverhalten und die Meinung von 391 weiteren Personen

eingeholt werden.

Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 9: Personenmerkmale der befragten Verbraucher
telefonische Online-
Haushaltsbefragung befragung
Merkmal Attribut Anzahl in% Anzahl in%

Geschlecht | mannlich 190 35 202 52
weiblich 359 65 189 48
Alter unter 25 Jahre 16 3 38 10
25-<45 106 19 157 40
45-<65 240 44 169 43

65 Jahre und dlter 182 33 27 7

keine Angabe 5 1 - -
Wohnort Warstein - Kernstadt 102 19 80 20
Warstein - Belecke 35 7 46 12

Warstein — Hirschberg 34 6 11 3
Warstein - Allagen 32 6 66 17
Warstein — sonstige Stadtteile 57 9 172 44

Mohnesee 40 7 - -
Anrdchte 36 7 1 <1
Arnsberg 36 7 1 <1

Bad Sassendorf 35 6 - -

Bestwig 35 6 - -

Meschede 35 6 - -

Rathen 35 6 4 1
sonstige - - 1 <1

keine Angabe 37 7 9 2

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 549; Onlinebefragung 2016, n = 391

Hinsichtlich der Wohndauer wurde im Rahmen der telefonischen Befragung deutlich, dass ein

Grol3teil der Teilnehmenden bereits seit tiber 50 Jahren in Warstein leben bzw. hier geboren sind.
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Auch die Teilnehmer der Onlinebefragung sind im Durchschnitt bereits seit Giber 45 Jahren War-

steiner; lediglich 19 Teilnehmer sind in den vergangenen zehn Jahren zugezogen.
3.1 Einkaufshaufigkeit in Warstein

Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurde zunéachst die Einkaufshaufigkeit in

Warstein ermittelt.

Von den befragten Warsteinern kaufen etwa 93 % mindestens einmal pro Woche im Stadtgebiet
Warstein ein, 14 % sogar taglich, und sind somit als ,,Stammkunden” zu bezeichnen (vgl. Abbil-
dung 11). Lediglich 3 % der Befragten der Gesamtstadt besuchen das Stadtgebiet seltener oder
nie fur einen Einkauf. Auch von den Teilnehmern der Onlinebefragung gibt ein hoher Anteil von

83 % an, mindestens einmal pro Woche im Stadtgebiet Warstein einzukaufen, davon 21 % taglich.

Abbildung 11: Einkaufshaufigkeit in der Stadt Warstein

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, n = 549
3.2  Griinde fiir und gegen einen Einkauf in Warstein

Die Einkaufshaufigkeit an einem bestimmten Ort ist abhangig von objektiven Standortrahmen-
bedingungen i. V. m. subjektiv empfundenen Vor- und Nachteilen des Einkaufsortes. Diese wur-

den u. a. bei der Frage nach Griinden fiir oder gegen einen Einkauf in der Stadt Warstein ermittelt.

Fiir einen Einkauf in der Stadt Warstein ist aus Sicht der telefonisch Befragten in erster Linie die
raumliche Nahe (Wohnort) ausschlaggebend (vgl. Abbildung 12). Dartiber hinaus wurden haufig
das vorhandene Angebot, der personliche Kontakt sowie die die Verbindung mit weiteren Erledi-

gungen genannt. Ferner spielen auch ein guter Service, eine freundliche Bedienung, giinstige Off-
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nungszeiten sowie die Verknilipfung eines Treffens von Freunden und Bekannten eine Rolle. Dem-
gegeniber sind fir die Onlineteilnehmer neben dem Wohnort (78 % der Befragten) als maRgeb-
lichem Kriterium v. a. die gute Pkw-Erreichbarkeit (43 %) und die Verbindung mit anderen Erledi-

gungen (32 %) ausschlaggebend fiir einen Einkauf in der Stadt Warstein.

Abbildung 12: Griinde fiir einen Einkauf in Warstein (Telefonbefragung)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten mit Angaben, nur Befragte in Warstein, n = 260, Mehr-
fachnennungen moglich

Im Vergleich der verschiedenen Ortschaften ist festzuhalten, dass die Einwohner der Ortschaft

Hirschberg insbesondere den persdnlichen Kontakt (rd. 41 %) und die Einkaufsatmosphare (rd.

18 %) etwas positiver bewerten als die Einwohner anderer Ortschaften. Fir 27 % der Einwohner

der Umlandgemeinden stellt das vorhandene Angebot den priméaren Grund dar, zum Einkaufen

in die Stadt Warstein zu fahren.

Tabelle 10: Griinde fiir den Einkauf in der Stadt Warstein (Telefonbefragung)
Stadtteil Warstein und . .. auBerhalb der
Suttrop Hirschberg Belecke Mohnetal Stadt Warstein
TOP 1 ist mein Woh- ist mein Woh- ist mein Woh- ist mein Woh- Angebot / Aus-
nort (72 %) nort (74 %) nort (83 %) nort (63 %) wahl (27 %)
TOP 2 Angebot / Aus-  personlicher Angebot / Aus-  Verbindung mit | Verbindung mit
wahl (28 %) Kontakt (41 %) | wahl (17 %) anderen Erledi- anderen Erledi-
gungen (27 %)  gungen (15 %)
TOP 3 personlicher Verbindung mit  persénlicher personlicher raumliche
Kontakt (19 %) anderen Erledi- | Kontakt (11 %) @ Kontakt (19 %) @ Nahe (15 %)
gungen (21 %)
TOP 4 Verbindung mit angenehme Ein- Verbindung mit | Angebot / Aus-  keine (14 %)

anderen Erledi-
gungen (17 %)

kaufsatmos-
phére (18 %)

anderen Erledi-
gungen (6 %)

wahl (15 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 549; nur Befragte Personen aus der Stadt Warstein
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Bei den Hauptgriinden gegen einen Einkauf in Warstein beziehen sich rd. 55% der Nennungen
aus der telefonischen Haushaltsbefragung auf zu geringe bzw. fehlende Angebote. Weiterhin
werden ein hohes Preisniveau sowie ein schlechtes Parkplatzangebot genannt. Darliber hinaus
spielt auch der auswartige Arbeitsort der Befragten eine Rolle, da hiermit teilweise auch ein aus-
wartiger Einkauf einhergeht (z. B. auf dem Riickweg von der Arbeitsstitte zum Wohnort). Den-
noch kdnnen 22 % der Befragten keine Griinde gegen einen Einkauf in der Stadt Warstein nen-
nen. Auch von den Teilnehmern an der Onlinebefragung wird an erster Stelle das Angebot bzw.
die Auswahl (72 %) als Grund gegen einen Einkauf in der Stadt Warstein genannt, gefolgt von

fehlender Einkaufsatmosphére (56 %) und mangelnder Qualitdt des Angebots (24 %).

Abbildung 13: Griinde gegen einen Einkauf in Warstein (Telefonbefragung)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte in Warstein, n = 260, Mehrfachnennun-
gen moglich
Im Vergleich der Ortschaften untereinander stellt das Angebot bzw. die Auswahl insbesondere
fiir die Bewohner der westlichen Ortschaften im Mohnetal (64 % der telefonisch Befragten) einen
Grund dar, nicht in der Stadt Warstein einzukaufen. Fiir 27 % der Befragten in Hirschberg und
18 % der Befragten im Mohnetal wird dariiber hinaus auch das Preisniveau negativ bewertet.
Demgegeniiber gibt es flir etwa ein Viertel der Befragten in Warstein und Suttrop sowie in Bele-
cke keinen Grund, aulRerhalb der Stadt Warstein einzukaufen. Auffallig ist jedoch, dass andere
Ortschaften die Innenstadt Warstein tendenziell negativer zum Einkaufen bewerten (z. B. Bele-
cker Einwohner aufgrund der Verkehrsbelastung, 10 %) als dies die Warsteiner und Suttroper

Burger tun.
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Tabelle 11:

Stadtteil  Warstein und Hirschberg Belecke
Suttrop
TOP1 Angebot /Aus-  Angebot/Aus- | Angebot / Aus-
wahl (51 %) wahl (56 %) wahl (58 %)
TOP 2 keine (24 %) Preisniveau keine (28 %)
(27 %)
TOP3 Preisniveau schlechtes Park- | Verkehrsbelas-
(15 %) platzangebot tung in Warn-
(15 %) stein (10 %)
TOP 4 auswadrtiger Ar-  keine (15 %) schlechtes Park-
beitsort (8 %) platzangebot
(3 %)

Mohnetal

Angebot / Aus-
wahl (64 %)

Preisniveau
(18 %)

keine(18 %)

auswartiger Ar-

beitsort (16 %)

Griinde gegen einen Einkauf in der Stadt Warstein (Telefonbefragung)

auBlerhalb der
Stadt Warstein

Entfernung / an-
dere Richtung
(48 %)

Angebot / Aus-
wahl (21 %)

keine (17 %)

Unterstltzung
des ortlichen Ein-
zelhandels (7 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 547; nur Befragte Personen aus der Stadt Warstein

33

In der Regel weist das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fiir die einzelnen Sortimente
deutliche Unterschiede auf. Es ist festzuhalten, dass die Verbraucher bei Gitern des kurzfristigen
Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zuriickgreifen, wahrend mit zunehmender Langlebig-
keit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf groRRere Einkaufsorte feststell-
bar ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu untersuchen, wurde nach dem jeweiligen
Haupteinkaufsort fiir ausgewahlte Sortimente gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu

beachten, dass die Nennungen der Einkaufsorte nicht darauf schliefSen lassen, dass die Befragten

Einkaufsorientierung nach Warengruppen

ausschlieBlich dort einkaufen; die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:

' 4
V' 4
' 4
' 4
' 4
' 4

Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

Ausstattung groRerer Einkaufsorte im Umfeld,
individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
Verkehrsverbindungen und Mobilitdt des Befragten,
Arbeitsort,

spontanes Erinnerungsvermaogen.
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3.3.1 Kurzfristiger Bedarf

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich im Allgemeinen bei Nahrungs- und Genussmitteln eine starke
Einkaufsorientierung auf den Wohnort. In Warstein wurde im Rahmen der telefonischen Haus-
haltsbefragung differenziert nach den vorhandenen Lebensmittelstandorten gefragt (vgl. Karte
6). 94 % der Befragten tatigt nach eigenen Angaben den Lebensmitteleinkauf vorwiegend in der
Stadt Warstein, darunter v. a. am Hittengeldnde / Alte KreisstraRe (Edeka, Aldi, Lidl). Diese Zahl
stellt einen kaum steigerbaren Wert dar, wenn man bericksichtigt, dass aufgrund von Pendlerbe-
ziehungen und personlicher Beziehungen ein gewisser Teil der Kaufkraft dauerhaft an andere

Standorte aulRerhalb des Stadtgebietes flief3t.

Je nach Wohnort der Befragten differenziert auch die Einkaufsorientierung ins Umland. Wahrend
beispielsweise Bewohner der Kernstadt und der Ortschaft Belecke aufgrund der relativ guten
Ausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nur eine geringe Einkaufsorientierung ins
Umland aufweisen, besteht in Hirschberg (rd. 15 %) oder in den Ortschaften im Mohnetal (rd.
10 %) eine héhere Auswartsorientierung. Im Mohnetal spielen dabei sicherlich auch Pendlerbe-
ziehungen in Richtung Soest eine Rolle, da die 10 % sich vollstandig auf die Stadt Soest als bevor-

zugten Lebensmitteleinkaufsort beziehen.

In der Warengruppe Drogerie-, Parflimerie-, Apothekerwarenwaren weisen die Innenstadt War-
stein und das Huttengeldnde / Alte KreisstralRe (v. a. Rossmann) mit jeweils einem Drittel der Be-
fragten die hochste Einkaufsorientierung auf, die insbesondere von den Einwohnern in Warstein
und Suttrop sowie Belecke ausgelibt werden. In den Ubrigen Ortschaften (v. a. westliches Moh-
netal) zeigt sich eine deutliche Einkaufsorientierung nach auRerhalb (33 % der Befragten im west-

lichen Moéhnetal, 19 % in Hirschberg) und hier insbesondere auf die Stadt Soest.

Flr Apothekerwaren suchen 34 % der Befragten bevorzugt die Warsteiner Innenstadt auf. Auch
die ibrigen Ortschaften mit Apotheken kénnen eine hohe Einkaufsorientierung auf sich vereinen,
so dass davon auszugehen ist, dass in diesem Segment die Kaufkraft fast ausschlieBlich wohnort-

nah, d. h. innerhalb der Stadt Warstein, ausgegeben wird.

Beim Sortimentsbereich zoologischer Bedarf und Tiernahrung orientieren sich 20 % der Befrag-
ten auf den Standort Hittengeldande / Alte KreisstraRe in Warstein. In diesem Sortimentsbereich
besteht jedoch auch eine hohe Einkaufsorientierung auf Meschede (6 %) und Soest (10 %). 43 %

der Befragten haben bei diesem Sortiment keinen Bedarf.

Die ermittelten Umfragewerte verdeutlichen, dass v. a. bei Nahrungs- / Genussmittel und Apo-
thekenwaren eine hohe Einkaufsorientierung auf den Warsteiner Einzelhandel besteht, wahrend

es bei Drogeriewaren und bei zoologischem Bedarf Kaufkraftabfliisse ins Umland gibt.
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Abbildung 14: Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte in Warstein, n = 260

Karte 6: Einkaufsorientierung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Warstein

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 547; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2016
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Karte 7: Einkaufsorientierung im Gbrigen kurzfristigen Bedarfsbereich in der Stadt
Warstein

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 547; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2016
3.3.2 Mittelfristiger Bedarf

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb zu den umliegenden Einkaufsstad-
ten erwartungsgemaR deutlich starker ausgepragt; umliegende Einkaufsziele wie Soest und Lipp-
stadt (unter sonstige), aber auch das Internet treten hier starker in Erscheinung (vgl. Abbildung
15). Insbesondere bei Schreib- und Spielwaren werden jedoch aufgrund der vergleichsweise gu-
ten Ausstattung auch Warsteiner Angebote wahrgenommen, ca. 65 % der Befragten kaufen diese

Sortimente lberwiegend vor Ort, z. T. auch in den kleineren Ortschaften (z. B. Allagen), ein.
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Abbildung 15: Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte in Warstein, n = 260

Im Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe wird die Warsteiner Innenstadt nur von rd. 17 % der
Befragten erwahnt. 29 % der Blirger bevorzugen das Angebot im naheliegenden Mittelzentrum
Soest. 15 % bzw. 16 % der Befragten beziehen Bekleidung bzw. Schuhe / Lederwaren bevorzugt

Uber das Internet.

Insgesamt ist die Versorgungsbedeutung in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs fiir ein
Mittelzentrum als unterdurchschnittlich einzustufen. Allerdings resultiert dies auch aus der poly-
zentrischen Struktur der Stadt Warstein mit Giberwiegend kleinstadtisch bzw. dérflich gepragten

Strukturen sowie dispersen Siedlungsstrukturen mit z. T. grolRen raumlichen Entfernungen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

49



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

Karte 8: Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich in der Stadt Warstein

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 547; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2016

3.3.3 Langfristiger Bedarf

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch, d. h. in gro-
Ren Zeitabstdanden, angeschafft werden und eine hohe Lebensdauer aufweisen. Die Versorgungs-
bedeutung der Stadt Warstein fiir die eigene Wohnbevolkerung ist in diesen Warengruppen er-
wartungsgemaRl meist gering ausgepragt (vgl. Abbildung 16). Lediglich in den Segmenten Elekt-
rowaren, Medien / Foto und Bau- / Heimwerkerbedarf wurden vergleichsweise hohe Werte er-
mittelt. Zu den Segmenten mit einer mittleren Versorgungsbedeutung zdhlen insbesondere die
Bereiche Heimtextilien (16 %) sowie Uhren und Schmuck. Hier spielt auch die Warsteiner Innen-

stadt mit ca. 33 % die groéfSte Rolle im langfristigen Bedarfsbereich.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

50



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

Abbildung 16: Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

HPIMTPYTHIAN YA FE RVES nY Y

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte in Warstein, n = 260

Die hochsten Kaufkraftabfliisse sind im langfristigen Bedarfsbereich — ebenso wie im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich — gegeniiber Meschede und Soest zu verzeichnen. Dem Online-Handel
kommt bei Elektrowaren und Mébel / Einrichtung mit je 10 %, bei Foto und Uhren / Schmuck mit
je 7% ebenfalls eine nennenswerte Bedeutung zu, jedoch liegen diese Werte groRtenteils unter

den durchschnittlichen Marktanteilen des Onlinehandels in Deutschland (vgl. Kapitel I., 4.).
3.3.4 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit Ausnahme des Segments Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Apothekerwaren in nahezu allen Warengruppen Abwanderungstendenzen aus der
Stadt Warstein bestehen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind zwar hohe Einkaufsorientierungen
auf die Gesamtstadt zu verzeichnen, die jedoch bei Betrachtung der Teilrdume unterschiedlich
stark ausfallen (z. B. Einwohner im westlichen Méhnetal mit starker AuRenorientierung bei Dro-

geriewaren).

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist insbesondere das Mittelzentren Soest als Wettbewerbs-
standort zu nennen, in dem 29 % der Befragten Bekleidungsgiiter einkaufen. Ein Bedeutungsver-
lust erfahrt das Biichersegment durch den Onlinehandel, da 22 % der Befragten diese Giiter im
Internet bestellen. Im langfristigen Bedarf wird die Konkurrenz der Mittelzentren Meschede und
Soest insbesondere im Mobel- und Einrichtungsbereich deutlich, da 19 % der Befragten in

Meschede und 32 % in Soest einkauften.
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Bei fast allen Warengruppen zeigt sich die hohe Ausstrahlungskraft des benachbarten, groReren
Mittelzentrums Soest und — in abgeschwachtem MaRe — des Mittelzentrums Meschede. Auf-
grund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit der Einkaufsstatten im Umland entscheiden die
Kunden je nach Einkaufsbediirfnis, welchen Ort sie aufsuchen. In den Sortimenten des mittelfris-
tigen Bedarfsbereichs sowie in einigen Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs (hier v. a.
Biicher, Beleidung, Schuhe / Lederwaren) konnten darlber hinaus z. T. hohere Umsatzanteile

durch den Online-Handel festgestellt werden.
3.4 Verkehrsmittelwahl

In Bezug auf die Verkehrsmittelwahl beim Einkauf kommt dem Pkw in Warstein die grofSte Be-
deutung zu (vgl. Abbildung 17). Etwa 84 % aller Befragten gaben an, den Pkw als Verkehrsmittel
fir den Einkauf in Warstein zu nutzen. 9 % der Befragten erledigen ihren Einkauf mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, 7 % zu FuB und 1 % mit dem Fahrrad. Unter den Teilnehmern der Onlinebefra-
gung nutzen sogar ca. 96 % das Auto fir ihren Einkauf in der Stadt Warstein; lediglich ca. 3 %

gehen zu Ful’ oder nehmen das Fahrrad.

Abbildung 17: Verkehrsmittelwahl (Telefonbefragung)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 547

4. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Stadt Warstein

Im Rahmen der Haushalts- / Online-, Passanten- und Einzelhandelsbefragung beschaftigte sich
ein Fragenblock mit der Bewertung der Einzelhandelssituation und -entwicklung in Warstein. Des
Weiteren wurden mogliche MalRnahmen zur Attraktivitatssteigerung (seitens der Stadt bzw. der
Einzelhandler) sowie gewiinschte Angebotserganzungen in Warstein abgefragt. Nachfolgend
werden Ergebnisse z. T. in einer vergleichbaren Gegeniberstellung von telefonischer Haushalts-,

Online- und Einzelhandelsbefragung dargestellt.
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4.1 Bewertung der Geschifte und Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt Warstein

Die Geschafte und Einkaufsmdglichkeiten wurden anhand vorgegebener Kriterien einer Bewer-
tung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat des Warsteiner Einzel-
handelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung durch den ortli-
chen Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsskala von 1 = sehr

gut bis 5 = mangelhaft zur Verfliigung (vgl. Abbildung 18 und 19).

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung lassen z. T. grofRere Unterschiede bei der Bewertung der
Geschéfte und Einkaufsmoglichkeiten zwischen der Innenstadt Warstein und dem Ortskern Be-

lecke erkennen (vgl. Abbildung 18).

In der Warsteiner Innenstadt schneiden dabei die Aspekte Angebot / Auswahl (Note 3,0), Ein-
kaufsatmosphare (2,7) sowie Sauberkeit / Sicherheit und Gestaltung der Geschafte (jeweils 2,6)
am schlechtesten ab. Bestnoten verteile die Mehrzahl der Befragten der telefonischen Haushalts-

befragung fiir die Ladenoffnungszeiten und den Service (Note jeweils 2,3).

Die in der Gesamtstadt befragten Einzelhdandler bewerten den 6rtlichen Einzelhandel z. T. deut-
lich schlechter. Am besten werden die qualifizierte Beratung mit einer Note von 2,1 und mit einer
Note von je 2,1 die Laden6ffnungszeiten sowie Barrierefreiheit am besten. Dagegen sehen die
Einzelhandler einen Handlungsbedarf insbesondere bei der Einkaufsatmosphare (4,2), Sauberkeit
/ Sicherheit (3,8), Angebot und Auswahl (3,7) sowie Ubersichtlichkeit und Orientierung (3,5).

Abbildung 18: Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkeiten in der Innenstadt
Warstein

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 549 (telefonische Haushaltsbefragung / CATI), n = 391 (Onlinebefra-
gung / CAWI), n = 26 (Einzelhandelsbefragung)
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Auch die Teilnehmer der Onlinebefragung vergeben deutlich schlechtere Noten fiir den 6rtlichen
Einzelhandel als die telefonisch Interviewten. Am schlechtesten schneiden die Einkaufsat-
mosphére (4,0), Angebot / Auswahl (3,9) und Gestaltung der Geschéfte (3,6) ab. Lediglich die

Freundlichkeit der Bedienung im ortlichen Einzelhandel erhélt mit 2,6 eine (noch) gute Note.
4.2 Bewertung der Geschifte und Einkaufsmoglichkeiten im Ortszentrum Belecke

Die Geschéafte und Einkaufsmoglichkeiten im Ortskern Belecke werden hingegen deutlich besser
bewertet. Mit einer konstanten Durchschnittsnote von 2,3 bis auf Angebot (2,5) und Barrierefrei-
heit (2,4) wird der Ortskern Belecke im Durchschnitt als gut bewertet. Bei Giberwiegend allen As-
pekten bewerten Einwohner aus Belecke ihr Ortszentrum am besten. Befragte aus Hirschberg
benoten Belecke als Einkaufsmoglichkeit am schlechtesten. Auch die Einwohner des Mohnetals

geben tendenziell schlechtere Noten in den einzelnen Aspekten.

Die der Gesamtstadt Warstein befragten Einzelhandler bewerten die qualifizierte Beratung (1,9)
am besten, gefolgt von der Freundlichkeit der Bedienung (2,2) und der Gestaltung der Geschafte
(2,3). Demgegeniiber schneiden das Angebot bzw. die Auswabhl (3,1) und die Laden&ffnungszei-

ten (3,0) bei den Einzelhandlern am schlechtesten ab.

Ein dhnliches Bild ergibt sich aus den Antworten der online an der Befragung Teilnehmenden.
Auch diese bewerten das Angebot bzw. die Auswahl mit einer Note von 3,2 am schlechtesten.
Die beste Note erhalt —wie in der Innenstadt Warstein — die Freundlichkeit der Bedienung, gleich-
auf mit der Sauberkeit und Sicherheit im Ortszentrum Belecke (jeweils 2,4).

Abbildung 19: Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkeiten im Ortszentrum Be-
lecke

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 549 (telefonische Haushaltsbefragung / CATI), n = 391 (Onlinebefra-
gung / CAWI), n = 26 (Einzelhandelsbefragung)
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Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten in Belecke
verhaltnismaRig positiv eingestuft werden; Handlungsbedarf zeichnet sich im Bereich der Ange-
botsvielfalt sowie zum Teil hinsichtlich gestalterischer Aspekte (Gestaltung der Geschafte sowie

Einkaufsatmosphare) in der Innenstadt Warstein ab.
4.3 Erganzungswiinsche und VerbesserungsmaBnahmen in der Stadt Warstein

Die Bewohner der Stadt Warstein sowie auch die Einzelhandler wurden nach Verbesserungsvor-
schlagen fiur den Einzelhandel gefragt. Einen Grol3teil der Nennungen entfallen auf verkehrliche
MaBnahmen (141 Nennungen bei der Onlinebefragung) sowie einzelhandelsbezogene Themen
(68 Nennungen bei der Haushaltsbefragung und 102 Nennungen bei der Onlinebefragung). Im
Vordergrund stehen verkehrsberuhigende MalRnahmen in der Innenstadt Warstein und den Aus-
bau im Drogeriebereich (63 Nennungen der Online-Teilnehmenden) sowie einen besseren Bran-
chemix (21%). Die Einzelhdndler machten zudem folgende Anregungen, die sich fast ausschlieRR-
lich auf die Innenstadt Warstein beziehen (sortiert nach Themen und in Reihenfolge der Haufig-

keit der Nennungen):

Y 4 Einzelhandel: Herrenausstatter / Boutiquen, Parfiimerie, Schmuck, Schuhe, Sportbe-

kleidung und -schuhe, Schreibwaren / Biroartikel

Y 4 Marktplatzgestaltung mit AuRengastronomie
Y 4 Verkehrsberuhigung der B 55
Y 4 Fassadengestaltung, Beleuchtung der Waster
Y 4 Zusammenarbeit: bessere Zusammenarbeit mit der Stadt Warstein in puncto Image-
pflege und Existenzgriindung, Gewerbe-Internetportal der Stadt / gemeinsamer Inter-
netauftritt durch die 6rtlichen Einzelhdndler / Gewerbetreibenden.
Tabelle 12: Verbesserungsvorschlége fiir den Einkaufsstandort Stadt Warstein (Haus-
halts- und Onlinebefragung)
Anregungen, Nennungen Haus- Nennungen
mogliche VerbesserungsmaBnahmen haltsbefragung Onlinebefragung
Einzelhandel 143 202
allgemein 51 89
Branchenmix / groReres Sortiment allgemein 45 54
bessere Gestaltung der Geschafte - 14
raumliche Konzentration des Einzelhandels in der Innen- - 14

stadt Warstein, Vermischung mit Gastronomie

Einkaufszentrum, Kauf- / Warenhaus 4 4
sonstiges 2 3
Kurzfristiger Bedarf 13 83
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Anregungen, Nennungen Haus- Nennungen
mogliche VerbesserungsmaRnahmen haltsbefragung Onlinebefragung
Lebensmitteldiscounter in Belecke 7 3
Drogerie, Parflimerie, Kosmetik 6 63
Wochenmarkt vergroRRern - 10
sonstige - 7
Mittelfristiger Bedarf 61 24
Bekleidung (v. a. allgemein, Herrenbekleidung) 47 15
Schuhe 11 4
Sport 2 4
sonstige 1 1
Langfristiger Bedarf 18 6
Mobel (inkl. Matratzen) 16 1
Elektrowaren - 3
Haushaltswaren 1 -
Bau-/Heimwerkerbedarf - 1
sonstige 1 1
(Gastonomie 152
mehr Cafés (mit AuBengastronomie) in Warstein 10 14
besondere Gastronomie (z. B. Burgerrestaurant etc.) 5 2
sonstige - 5
stadtebau/Verkeht w2 20

Verkehrsberuhigung in der Innenstadt Warstein 64 117
(HauptstralRe)

verkehrsfreie Zone in der Innenstadt Warstein 28 24
Sauberkeit - 17
bessere Stadtgestaltung allgemein (Innenstadt Warstein) - 15
mehr Parkplatze in der Innenstadt Warstein 13 9
mehr Ruhezonen in der Innenstadt Warstein - 9
Leerstande beseitigen - 8
attraktiverer Marktplatz in Warstein - 5
sonstiges (v. a. kiirzere Wege zwischen Parkplatzen und 7 16

Geschéften in der Innenstadt Warstein, Radwege)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, GMA-Einzelhandelsbefragung 2016, Anzahl der Nennungen, Mehrfach-
nennungen moglich
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I11. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Warstein

Im Juli 2016 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Aktualisierung der Bestandsdaten des Einzelhan-
dels in Warstein durchgefiihrt (vgl. Tabelle 13). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt

Warstein insgesamt:

Y 4 117 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y 4 ca. 27.580 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 100,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 42 Betriebe (= ca. 36 % aller Betriebe)®

Y 4 ca. 12.010 m? VK (= ca. 44 % der Gesamtverkaufsfliche)?®

Y 4 ca. 52,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 52 % des Gesamtumsatzes) %’
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 75 Betriebe (= ca. 64 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 15.570 m? VK (= ca. 56 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 48,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 48 % des Gesamtumsatzes).

% Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

26 bereinigte Werte, Umsatze und Verkaufsflaichen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

27 bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflaichen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 13: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Warstein)

Branche
Nahrungs- und Genussmittel 42
Gesundheit, Kérperpflege 10
Blumen, zool. Bedarf 8
kurzfristiger Bedarf insgesamt 59
Bicher, Schreib- / Spielwaren 10
Bekleidung, Schuhe, Sport 24
mittelfristiger Bedarf insgesamt 34
Elektrowaren, Medien, Foto 1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 10
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1
Optik / Uhren, Schmuck 6
sonstige Sortimente*** 5
langfristiger Bedarf insgesamt 23
Nichtlebensmittel (Nonfood) insgesamt 75
Einzelhandel insgesamt 117
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

zugeordnet

Betriebe*

abs.

35,9
8,5
6,8

50,4
8,5

20,5

29,1
0,9
8,5
0,9
51
4,3

19,7

64,1

100,0

in%

Verkaufsflache**

12.010
1.360
795
14.165
845
5.210
6.055
1.050
2.325
2.890
385
710
7.360
15.570
27.580

*Ekx sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen 07 / 2016 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

in m?

43,5
4,9
2,9
51,4
3,1
18,9
22,0
3,8
8,4
10,5
1,4
2,6
26,7
56,5

100,0

in%

Umsatz** (brutto)

in Mio. €

52,5
9,6
2,9
65,0
3,2
10,7
13,9
6,7
51
5,7
2,3
2,1
21,9
48,3
100,8

52,1
9,5
2,9

64,5
3,2

10,6

13,8
6,6
51
5,7
2,3
2,1

21,7

47,9

100,0

in %

bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelmarkte, Bau- / Heimwerkermarkt) wurden den jeweiligen Branchen
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2. Einzelhandelsbestand in den Warsteiner Ortschaften

Differenziert man nach den einzelnen Ortschaften in Warstein, ist festzustellen, dass der Ver-
kaufsflachenschwerpunkt in der Warsteiner Kernstadt zu finden ist. Insgesamt sind in der Kern-
stadt die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache und ca. 42 % der Einzelhandelsbetriebe
verortet (vgl. Tabelle 14). Die zweitgroRte Einzelhandelsbedeutung kommt der Ortschaft Belecke
mit etwas liber einem Viertel der Betriebe und etwa 20 % der Verkaufsflache zu. Deutlich weniger
Betriebe (ca. 9 % bzw. ca. 15 %) sind in Suttrop und Sichtigvor auf knapp 16 % bzw. 11 % der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache ansassig. Aufgrund des hohen Anteils an Lebensmittelverkaufs-
flichen ist den Ortschaften Suttrop (Aldi, Edeka, Lidl) und Sichtigvor ein vergleichsweise hoher

Umsatzanteil von ca. 23 % bzw. ca. 15 % zuzuordnen.

Im Vergleich zu den o. g. Ortschaften kommt dem Uibrigen Stadtgebiet eine deutlich geringere
Versorgungsbedeutung zu. In Hirschberg, Allagen und Niederbergheim sind zusammen weniger
als 8 % der Betriebe etabliert, die nur zwischen 2 % und 3 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ausmachen, was auf verhaltnismaRig kleine Betriebe zurlickzufiihren ist. In der Ortschaft

Waldhausen ist kein Einzelhandelsangebot vorhanden.

Tabelle 14: Einzelhandelsbestand nach Ortschaften

Betriebe Verkaufsflache* l(t? ::tt:;

abs. in% in m? in% in Mio. € in%
Warstein (Kernstadt) 49 41,9 13.740 49,8 38,2 37,9
Belecke 31 26,5 5.570 20,2 21,9 21,7
Suttrop 11 9,4 4.450 16,1 23,2 23,0
Sichtigvor und Milheim 17 14,5 3.145 11,4 14,8 14,7
e s e w20 w0 2
Hirschberg 4 3,4 145 0,5 0,7 0,7
Waldhausen - - - - - -
Warstein gesamt 117 100,0 27.600 100,0 100,8 100,0

bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den je-
weiligen Branchen zugeordnet.

GMA-Erhebungen 2016 (ca. Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 20: Verkaufsflichenbestand in m? nach Ortschaften

GMA-Erhebung 2016

3.

Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Warstein seit 2001 und 2006

Die im Juli 2016 im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes durchge-

fihrte Erhebung des Einzelhandels im Warsteiner Stadtgebiet ermaoglicht nur eine begrenzte ver-

gleichende Betrachtung und Bewertung mit den Einzelhandelsdaten aus den Einzelhandelskon-

zepten fiir die Stadt Warstein von Econ-Consult aus dem Jahr 200228 und von CIMA aus dem Jahr

2007%°, da diesen Gutachten eine z. T. andere Branchensystematik zugrunde liegt. Dennoch

wurde versucht, eine Vergleichbarkeit herzustellen:

V' 4

28

29

Waren im Jahr 2001 im Stadtgebiet noch knapp 38.400 m? Verkaufsflidche vorhanden,
waren es im Jahr 2006 noch ca. 35.400 m?. Heute liegt die Verkaufsfliche in der Stadt
Warstein bei nur noch ca. 27.600 m?, was einem Riickgang von etwa 29 % in den ver-
gangenen 15 Jahren und einem Riickgang von ca. 22 % in den vergangenen zehn Jahren
entspricht. Dies ist insbesondere auf die betriebsbedingte Insolvenz von Schlecker im
Bereich Gesundheit / Kérperpflege sowie auf die SchlieBung eines jeweils gréReren
Anbieters im Bereich Mébel und Bau- / Heimwerkerbedarf zuriickzufiihren. Unter me-
thodischen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass Baustoffhandler und Holzhandlun-
gen, die sich in erster Linie an gewerbliche Kunden richten oder nicht tber Verkaufs-
flachen im engeren Sinne verfiigen, in der GMA-Systematik nicht zum Einzelhandel ge-

zahlt werden.

Econ-Consult Wirtschafts- und Sozialwissenschaftliche Beratungsstelle mbh & Co. KG, Einzelhandelskon-
zept Stadt Warstein, 2002; Erhebung des Einzelhandels im Jahr 2001.

CIMA, Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Warstein, 2007; Erhebung des Einzelhandels im Jahr
2006.
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Der Umsatz wurde im Jahr 2006 von CIMA mit 125 Mio. € angegeben und lag damit
rund 24 % lGber dem aktuell berechneten Wert. Auch hier sind die Riickgdnge insbe-
sondere auf die drei 0. g. Branchen zu beziehen, jedoch fanden Umsatzriickgange auch
in weiteren Branchen mit typisch mittelzentraler Versorgungsbedeutung (v. a. Beklei-

dung, Schuhe, Sport) statt.

Abbildung 21: Entwicklung der Verkaufsflichen in m? nach Branchen

*

* ¥

2001, 2007: ohne Spielwaren, jedoch inkl. Neue Medien
2001, 2007: ohne Sport

*¥% 2001, 2007: ohne Optik
**** 2001, 2007: Spiel / Sport / Hobby; 2016: Autozubehdr, Fahrrader und Sportgeréte, sonstiges (z. B. Musika-

lien)

Quelle: Econ-Consult 2002, CIMA 2007, GMA 2016

V' 4

Differenziert nach Ortschaften ist festzustellen, dass Verkaufsflachenriickgdnge insbe-
sondere in der Kernstadt Warstein und in Belecke zu verzeichnen waren. Demgegen-
Uber waren in den lbrigen Ortschaften (Hirschberg, Méhnetal ohne Belecke, Suttrop)
noch Verkaufsflaichenzuwéachse zu verzeichnen, wobei die Entwicklung sehr unter-
schiedlich verlief. Im Mdhnetal konzentriert sich das Angebot mittlerweile auf Sichtig-
vor, wahrend in Allagen ein Verkaufsflachenriickgang einsetzte (u. a. SchlieBung Schle-
cker). Im Zentrenbereich Warstein ist die Verkaufsflaiche um ca. 3.000 m? seit 2006 und
um ca. 4.400 m? seit 2001 zuriickgegangen, im Zentrenbereich Belecke um rd. 500 m?
seit 2006 bzw. um rd. 650 m? seit 2001. AuBerhalb von Warstein und Belecke ist eine

weitergehende Differenzierung nach einzelnen Ortschaften nicht moglich, da in den
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alten Einzelhandelskonzepten keine Unterscheidung erfolgte. Hier nahm die Verkaufs-
flache von ca. 4.900 m? im Jahr 2001 bis 2006 leicht um rd. 150 m? ab und stieg bis zum
Jahr 2016 um rd. 3.400 m? an, was insbesondere auf die Etablierung des Huttengelan-
des / Suttrop als Standort dreier Lebensmittelmarkte (Edeka, Aldi, Lidl) sowie die An-

siedlung zweier Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) in Sichtigvor zuriickzufihren ist.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aufgrund méglicher Unterschiede im Hinblick auf die Er-

hebungsmethodik die Vergleichbarkeit der Daten nur sehr eingeschrankt ist.

Abbildung 22: Entwicklung der Verkaufsflichen in m? nach Standortlagen

* Abgrenzung der Zentren gemaR CIMA 2007
Quelle: Econ-Consult 2002, CIMA 2007, GMA 2016

4. Nachfragesituation

4.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Warstein

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Warstein stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden
Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-
kauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Warstein wurden folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation in Warstein
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Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland
Y 4 siedlungs- und zentralértliche Strukturen in Warstein und im Umland

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Warstein und im Umland und die

damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte

Y 4 Ergebnisse der Handlerbefragung, der telefonischen Haushalts- und Onlinebefragung

sowie der Kundenwohnorterhebung (s. Kapitel Il.).

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Warstein und der regionalen Wettbewerbssitua-
tion ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeutung im Wesentlichen auf das Stadt-
gebiet Warstein selbst sowie angrenzende Ortsteile in Anréchte (Altenmellrich, Effeln, Uelde),
Mohnesee (Brillingsen, Ellingsen, Vollinghausen, Wamel) und Riithen (Altenriithen, Drewer,

Kallenhardt, Riithen) bezieht.

Im Rahmen der GMA-Kundenwohnorterhebung wurde an den Befragungsstandorten ein Anteil
auswartiger Kunden von insgesamt ca. 16 % angetroffen.° Zwar weist eine Reihe von Einzelhan-
delsbetrieben (u. a. grolflachige Markte, spezialisierte Betriebe) auch dariiber hinausgehende
Einzugsbereiche auf, jedoch lassen sich diese nicht auf den GroRteil der im gesamten Stadtgebiet

ansassigen Einzelhandelsbetriebe lbertragen.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fiir den Einzelhandel der Stadt Warstein folgendes Marktgebiet

abgrenzen:3!

Y 4 Stadt Warstein ca. 26.300 EW
Y 4 liberértliches Marktgebiet ca. 11.600 EW
= davon: Teile der Gemeinde Anrdchte ca. 1.400 EW
= davon: Teile der Gemeinde Mohnesee ca. 2.100 EW
= davon: Teile der Stadt Riithen ca. 8.100 EW
Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 37.900 EW.

4.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Warsteiner Einzelhandel

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevél-

kerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.410.

30 vgl. Kapitel II.

31 Quellen Einwohnerzahlen: Stadt Warstein, Stand: 01.10.2016; Gemeinde Anrdchte, Stand: 15.11.2016;
Gemeinde Mohnesee, Stand: 01.06.2016; Stadt Ruthen, Stand: 31.12.2015.
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Karte 9: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Warstein

Stadt Warstein

Mittelzentrum

Grundzentrum

== Marktgebiet Stadt Warstein

Quelle Kartengrndlage: RegionGraph 16;
GMA-Bearbeitung 2016
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Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. €1.968 p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.442 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berticksichtigen. Fur die Stadt Warstein liegt dieser mit 99,9 ziemlich genau im Bundes-

durchschnitt.3?

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
die Stadt Warstein ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 141,9 Mio. €

und flr das gesamte Marktgebiet von 205,3 Mio. €.
Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen im Markt-
gebiet der Stadt Warstein wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 15: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Warsteiner Einzel-
handels in Mio. €

Branche Stadt Warstein = Uberortliches Marktgebiet
Marktgebiet insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel 51,7 23,1 74,8
Gesundheit, Kérperpflege 10,0 4,4 14,4
Blumen, zoologischer Bedarf 3,4 1,5 4,9
kurzfristiger Bedarf insgesamt 65,1 29,0 94,1
Blcher, Schreib- / Spielwaren 7,0 3,1 10,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,1 8,1 26,2
mittelfristiger Bedarf insgesamt 25,1 11,2 36,3
Elektrowaren, Medien, Foto 14,0 6,2 20,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 15,3 6,9 22,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12,5 5,6 18,1
Optik / Uhren, Schmuck 3,0 1,4 4,4
Sonstige Sortimente* 6,9 3,1 10,0
Langfristiger Bedarf insgesamt 51,7 23,2 74,9
Nichtlebensmittel insgesamt 90,2 40,3 130,5
Einzelhandel insgesamt 141,9 63,4 205,3
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

32 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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4.3 Kaufkraftstrome

Bei der Berechnung der Kaufkraftstrome wird ermittelt, welcher Anteil der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Warsteiner Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie
viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte® auRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss)
und wie hoch der Umsatz des Warsteiner Einzelhandels mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraft-

zufluss).

Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse der Haushalts-, Passan-

ten- und Einzelhandelsbefragungen zuriickgegriffen werden.

Durch Gegeniiberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevélkerung der Stadt Warstein
mit dem Kaufkraftpotenzial in Warstein lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-

bevolkerung ermitteln.

Far den Einzelhandel der Stadt Warstein insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:

ca. 100,8 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 12,7 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 88,1 Mio. € Umsatz mit der Wohnbevolkerung der Stadt Warstein

ca. 88,1 Mio. € Umsatz Wohnbevdlkerung : ca. 141,9 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung

= ca. 62 % Kaufkraftbindung.

Abbildung 23: Kaufkraftstrome in der Stadt Warstein

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3 inkl. Online- und Versandhandel
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Der Einzelhandel in der Stadt Warstein bindet gegenwartig ca. 62 % der vorhandenen Kaufkraft,

d. h. ca. 38 % der ortlichen Kaufkraft flielt an andere Einkaufsorte auRerhalb des Warsteiner

Stadtgebietes ab.

Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch groRe Unterschiede (vgl.
Abbildung 24):

V'

Die hochste bzw. beste Kaufkraftbindungsquote wird im kurzfristigen Bedarfsbereich
und hier insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelsektor erreicht (ca. 94 %), ge-
folgt von Gesundheit / Kérperpflege (ca. 86 %). Auch bei sehr guter Ausstattung sind
Bindungsquoten bei Nahrungs- und Genussmitteln selten héher als 95 %, da ein Teil
der Einwohner aufgrund von Pendlerbeziehungen o. &. naturgemal an anderen Stand-
orten einkaufen. Insofern ist dieser Wert nur noch marginal steigerbar. Bei Gesundheit
/ Korperpflege erreichen insbesondere die vorhandenen Apotheken und Sanititsan-
bieter hohe Bindungsquoten, wahrend bei Drogeriewaren auch starkere Kaufkraftab-
flisse aus der Stadt Warstein bestehen bzw. neben dem derzeit einzigen Drogerie-
markt Rossmann die Drogerieabteilungen der Lebensmittelméarkte von der Schlecker-
Pleite profitiert haben. Im Bereich Pflanzen, zoologischer Bedarf sind Kaufkraftabflisse
insbesondere beim zoologischen Bedarf zu verzeichnen, der aktuell neben einem klein-
teiligen Spezialanbieter nur auszugsweise in den Lebensmittelmarkten und im Droge-

riemarkt abgedeckt wird (v. a. Tiernahrung).

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Kaufkraftbindungsquoten von ca. 35 % bei
Blichern, Schreib- und Spielwaren sowie ca. 45 % bei Bekleidung, Schuhe, Sport er-
reicht. Getragen wird dies in erster Linie neben einer kleinen Buchhandlung von wei-
teren Uberwiegend kleinteiligen Fachgeschaften und im Bereich Bekleidung und
Schuhe auch von Fachmaérkten, wahrend die Kaufkraft insbesondere im Sportsegment
mangels Angeboten nahezu vollstandig abwandert. Grundsatzlich stellen die Kauf-
kraftbindungsquoten in diesen Warengruppen fiir ein Mittelzentrum zwar noch stei-
gerbare Werte dar, jedoch flieRt ein Teil der Kaufkraft in diesem Bedarfsbereich auch
an Betriebstypen, fir welche die Stadt Warstein nicht die Standortrahmenbedingun-
gen aufweist (z. B. Waren-, Kaufhduser und Einkaufszentren). Insofern sind einer Stei-
gerung der Kaufkraftbindungsquoten in diesen Sortimenten auch deutliche Grenzen

gesetzt.

Fir ein Mittelzentrum vergleichsweise geringe Kaufkraftbindungsquoten werden auch
im langfristigen Bedarfsbereich erzielt, wo sich die Werte zwischen 25 und 65 % be-
wegen. Wahrend die Kaufkraftbindung bei Optik, Uhren / Schmuck mit 65 % zufrieden-
stellend ist, flieRt Kaufkraft insbesondere bei Hausrat, Mobeln und Einrichtungsbedarf

ab (Kaufkraftbindungsquote ca. 26 %). Auch hier macht sich bemerkbar, dass — trotz
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einiger Raumausstatter und Anbieter bei Heimtextilien im Stadtgebiet sowie einem

grundsatzlich ausreichenden Angebot bei Haushaltswaren — die Stadt Warstein nicht

die Standortrahmenbedingungen fir einen gréBeren Mdbelanbieter aufweist, welcher

i. d. R. einen Grof3teil der Kaufkraft in dieser Warengruppe auf sich vereinen kann. Hier

dirfte der meiste Teil der Kaufkraft an die attraktiven Angebotsstandorte in Soest,

Lippstadt, Werl und Unna abflieBen (u. a. Mdbel Turflon, Zurbriiggen).
Abbildung 24: Kaufkraftstrome in der Stadt Warstein in Mio. € und Kaufkraftbindungs-
quote in %

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Blcher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren / Medien /Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-/Heimwerkerbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Abfluss in Mio. €, Kaufkraftbindung in %
GMA-Berechnungen 2016

5. Ausgewaihlte Versorgungskennziffern
5.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergdnzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt

Warstein.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-
tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei zunachst
um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf

die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergédnzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat

des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
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Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im Kapitel IV.

Der Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung in Warstein mit den umliegenden — mit Aus-
nahme von Bliren — einwohnerstarkeren Mittelzentren zeigt, dass in der Stadt Warstein eine ver-
gleichsweise unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung besteht.3* Wihrend die Ver-
kaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln noch durchschnittlich ist, liegt die Ver-
kaufsflachenausstattung bei Nichtlebensmitteln deutlich unter dem Vergleichsniveau.

Abbildung 25: Relative Verkaufsflaichenausstattung der Stadt Warstein im Vergleich mit
umliegenden Mittelzentren (Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner)

Quelle: GMA-Erhebung 2016; kommunale Einzelhandelskonzept der jeweiligen Stadte (in Klammern: Jahr der Er-
stellung / Veréffentlichung); Einwohnerzahlen: IT.NRW, Stand: 31.12.2015

Hier macht sich insbesondere das Fehlen groRerer Anbieter im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich bemerkbar, die —aufgrund der in Kapitel I., 6. aufgezeigten Standortrahmenbedingungen
—in der Stadt Warstein nicht (mehr) vertreten sind. Das Angebot in anderen Mittelzentren in der
Region wird bei Nichtlebensmitteln, z. B. bei Hausrat / Einrichtung / Mobel, auch stark durch fla-
chenintensive Angebotsformen gepragt, sodass zwischen den einzelnen Mittelzentren zum Teil

sehr groRBe Unterschiede beim direkten Vergleich der Verkaufsflachenausstattung bestehen.

34 Die hier zugrunde gelegten Daten basieren zum einen auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskon-

zepten, die bis ins Jahr 2007 zurlickreichen, und zum Teil auf anderen Erhebungssystematiken (z. B. be-
reinigte / unbereinigte Verkaufsflichen in Mehrbranchenunternehmen). Aus diesem Grunde ist eine di-
rekte Vergleichbarkeit nicht gegeben, sondern die Darstellung liefert nur Anhaltswerte.
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5.2 Zentralitatskennziffer

t3> zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralita
volumen in Warstein insgesamt weniger Umsatze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitat
von insgesamt 71 deutet per Saldo auf Kaufkraftabfllisse aus dem Warsteiner Stadtgebiet hin (vgl.
Abbildung 26), wie dies auch die Berechnung der Kaufkraftstréme in der Stadt Warstein (vgl. Ka-
pitel 4.3) gezeigt hat. Damit ist die Handelszentralitdt gegeniber der CIMA-Untersuchung von
2007 um 8 Punkte gesunken (Zentralitdt 2007: 79). Hier machen sich neben den vollzogenen Be-
triebsschliefungen in der Stadt Warstein in den vergangenen Jahren auch die Abwanderungen

von Kaufkraft in den Onlinehandel bemerkbar.

Abbildung 26: Einzelhandelszentralitat der Stadt Warstein

100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet)

Angesichts der bereits dargestellten raumlichen Lage der Stadt Warstein in Nachbarschaft zu
mehreren attraktiven Mittelzentren (u. a. Soest, Lippstadt) mit ausgepragten Versorgungsstruk-
turen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden in einigen Sortimenten des Nichtle-
bensmittelsektors nur vergleichsweise geringe Zentralitatswerte erreicht. Im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsegment ist der Zentralitatswert von 102 am hochsten. In den ibrigen Warengruppen
sind grundsatzlich noch Steigerungsmoglichkeiten gegeben, wobei dies selbstverstandlich vor

dem Hintergrund zu sehen ist, dass auch perspektivisch eine vollstandige Kaufkraftbindung im

» Die Einzelhandelszentralitat stellt den in 2016 getéatigten Einzelhandelsumsatz der in 2016 vorhandenen

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte Giber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Aus-
strahlungsliberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nicht erreichbar ist, sondern es in erster Linie um die Si-
cherung und um die gezielte Ergdnzung des vorhandenen Angebots gehen muss (vgl. auch nach-

folgende Ausfiihrungen in Kapitel IV.).

6. Bewertung der Nahversorgungssituation
6.1 Entwicklung der Nahversorgung

Ein wichtiges Ziel der Warsteiner Einzelhandelspolitik stellt die Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgung im Stadtgebiet dar. Die wesentlichen Trager der Nahversorgung stellen dabei

Lebensmittelmarkte dar, wobei zwischen folgenden Betriebstypen zu unterscheiden ist:
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Ubersicht 2:  Wesentliche Triger der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungsfunktion (i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Betriebstyp Verkaufsflachen- Sortimentsschwer- durchschnittliche An- Einordnung der Nahversorgungsfunktion
gréRe in m? punkt! zahl der Artikel*
SB-Warenhaus >5.000 Lebensmittel 11.175 (33 %) aufgrund der meist groBen Verkaufsflachen ist der

Nonfood I*
Nonfood I1**
Frischeanteil 8 %

7.950 (16 %)
25.400 (51 %)
Gesamt: 49.525

Betriebstyp oft nur schwer in zentralen Lagen integ-
rierbar; spricht weites Einzugsgebiet an, daher haufig
nur geringe Nahversorgungsfunktion

GroRer Supermarkt 2.500 -5.000 Lebensmittel 15.740 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforderungen haufig nur
Nonfood I* 4.810 (19 %) schwer in Wohngebietslagen integrierbar
Nonfood I1** 4.480 (17 %)
Frischeanteil 17 % Gesamt: 15.330
Supermarkt 1.500 —2.500 Lebensmittel 8.760 (76 %) mafgeblicher Trager der Nahversorgung; haufig Mag-
Nonfood I* 2.010 (17 %) net und Frequenzbringer in Neben- und Nahversor-
Nonfood I1** 840 (7 %) gungszentren und auch kleinen Gemeinden
Frischeanteil 21 % Gesamt: 11.610
Discounter 800 -1.300 Lebensmittel 1.584 (75 %) in Standort- und Anbieterabhdngigkeit teils wichtige
Nonfood I* 273 (13 %) Nahversorgungsfunktion
Nonfood I1** 264 (12 %)
Frischeanteil 28 % Gesamt: 2.121
Lebensmittelhandwerk i.d.R. <100 Metzgerei- und keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a. im landlichen
Backereiartikel Raum und in peripher gelegenen Stadtteilen; z. T.
inkl. Ergdnzungssortimente
! in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2014; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allgemeinen Markttrend wider.
* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege
*k Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

GMA-Darstellung 2016
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6.2 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Warstein

Im Folgenden werden die einzelnen Teilrdume der Stadt Warstein hinsichtlich ihrer Versorgungs-

situation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Die Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und die Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen fur einzelne Stadtteile und Ortschaften basiert auf einer Analyse der (fuBlaufigen) Erreich-

barkeit / Nahversorgung der einzelnen Lebensmittelmarkte (vgl. hierzu Kapitel l11., 4.).

Da es sich bei der Darstellung nach 700-Meter-Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr
theoretische Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der topografische sowie
ortliche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) unberick-
sichtigt bleiben wirden, wird auch die tatsachliche fuRlaufige 10-Minuten-Netzabdeckung dar-
gestellt, sodass die tatsichlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Beriicksichtigung®® fin-
den. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevolkerung wird als ,,versorgt”, die auRerhalb einer
tatsachlichen fuBlaufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevol-
kerung als ,nicht versorgt” klassifiziert (vgl. hierzu auch Karte 10 in Kapitel lIl.). Die Bevélkerung
in den unterversorgten Bereichen wird dem nachstgelegenen Lebensmittelmarkt zugeordnet, so-
dass —auch wenn in den meisten Fallen der Pkw bemuht werden muss — eine wohnortnahe Ver-

sorgung angestrebt wird.

Die Nahversorgungssituation in den Warsteiner Ortschaften wird in nachfolgender Ubersicht dar-

gestellt und bewertet.

Die 10 min- fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-
handenen StraRenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), beriicksichtig werden jedoch groBtenteils keine Abkirzen oder
,Schleichwege” (bspw. Uber Parkflachen oder Griinanlagen).
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Karte 10: Nahversorgungsstrukturen (fu3laufige 10 min-Radien)

Legende
fuBlaufiger
Rewe Buschkiihle 10 min-Radius
-Hirschberg
Quelle: Erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2016
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Ubersicht 3:

Ortschaft(en)

Warstein /
Suttrop

Hirschberg

Belecke

Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Warstein

Einwohner
01.10.2016

ca. 12.150

ca. 1.750

ca. 5.500

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GréRenklassen in m? und Lagekategorie

<400 400 - 800
= Reformhaus = Aldi (SL)
= Hofladen = Lidl (SL)
= Getranke = Netto (ZVB)
= Kioske
= Weinhaus

= Backereien
= Metzgerei
= Tankstellenshop
= Rossmann

= Edeka Koster [ J— [
= Getrdnke
= Bickerei

= Backereien
= Getrédnke (iL)
= Tankstellenshops
= Eine Welt-Laden

> 800

= E-Center (SL)
= Combi (NVL)

= Rewe Buschkiihle = Rewe (ZVB)

GMASX
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Bewertung der Versorgungssituation

quantitativ: gute Ausstattung
qualitativ: (fast) alle Betriebstypen vertreten

raumlich: ohne nennenswerte Versorgungsliicken, Angebotsschwerpunkt zwi-
schen den beiden Stadtteilen (Huttengeldnde / Alte KreisstraRRe) mit weiteren
Fachmarkten;

Drogeriemarkt in der Innenstadt wiinschenswert, aber nicht zu erwarten (Ross-
mann im Fachmarktzentrum)

Empfehlung:

Ausschluss der weiteren Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
in dezentralen Standortlagen zur Sicherung des Angebotes in den integrierten
Standortlagen (Netto, Combi, Edeka Hirschberg); Erweiterungen im Rahmen der
Bestandssicherung darstellbar; Erganzungen mit weiteren nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten darstellbar (z. B. Feinkost, Tierfachmarkt, Parfimerie

0.4.)

quantitativ: rudimentdre Ausstattung

qualitativ: immerhin ein Lebensmittelladen trotz geringer Mantelbevélkerung
raumlich: gute Biindelung der Angebote auf den historischen Ortskern
Empfehlung:

Ausschluss der weiteren Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
dezentralen Standortlagen zur Sicherung des Angebotes in den integrierten Stand-
ortlagen in Hirschberg selbst bzw. in Warstein (Netto, Combi) und an der St.-Poler-
Stralle in Warstein

quantitativ: durchschnittliche Ausstattung

qualitativ: zwei Supermarkte, jedoch fehlender Lebensmitteldiscounter und Dro-
geriemarkt

75



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

Ortschaft(en) = Einwohner Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
01.10.2016 GroRenklassen in m? und Lagekategorie
<400 400 - 800 > 800
Mohnetal ca. 6.850 = Bioladen = Aldi (NVL) .
= Bickereien = Lidl (NVL)
= Metzgerei = Rewe lhr Kauf-
= Getréanke park (NVL)

= Tankstellenshop

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung der Versorgungssituation

raumlich: kaum verbesserungsfahige raumliche Verteilung; fraglich, ob Betrieb
des ehem. Edeka Buschkiihle-Marktes (jetzt Rewe Buschkiihle) mittelfristig fortge-
fahrt wird

Empfehlung:

Fortsetzung der Priifung zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Belecke;
Ergdnzungen mit weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten im kleinflachi-
gen Bereich darstellbar

quantitativ: durchschnittliche Ausstattung

qualitativ: ein Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscounter, jedoch fehlender
Drogeriemarkt

raumlich: stark auf den Standort Sichtigvor konzentriertes Angebot (Riickzug aus
Allagen) mit z. T. Gberortlicher Versorgungsfunktion (v. a. ostliche Ortsteile von
Mohnesee); aufgrund der dispersen siedlungsraumlichen Struktur im Wesentli-
chen Fahrstandort

Empfehlung:

Prifung der Neuaufstellung des Vollsortimenters; Ergdnzung im nahversorgungs-
relevanten Sortimentsbereich zur wohnortnahen Versorgung ggf. bei Drogeriewa-
ren darstellbar (Wechselwirkungen mit Innenstadt Belecke beachten)

ZVB = zentraler Versorgungsbereich; NVL = Nahversorgungslage; iL = sonstige integrierte Lage; SL = Sonderlage; GMA-Zusammenstellung 2016
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1IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Warstein

1. Bevodlkerungsprognose

Flr den Zeitraum zwischen 2011 und 2015 war — wie in Kapitel I., 6. dargestellt — fiir die Stadt
Warstein ein Bevolkerungsriickgang um etwa 1,4 % zu verzeichnen. Bis zum Prognosejahr 2020
ist fiir die Stadt Warstein von einem weiteren Bevolkerungsriickgang im Stadtgebiet um ca. 4,6 %

auf rd. 24.076 Einwohner auszugehen.?’

Im Gberdrtlichen Marktgebiet der Stadt Warstein ist mit einem Bevolkerungsriickgang um ca.
3,8 % zu rechnen, wobei die Entwicklung unterschiedlich verlauft. Wahrend davon auszugehen
ist, dass die Bevolkerung in der Gemeinde Anrdchte (ca. - 1,0 %) und in der Stadt Riithen (ca.
- 5,4 %) zuriickgehen wird, kann fiir die Gemeinde Mohnesee noch mit einem leichten Bevolke-

rungswachstum (ca. + 0,4 %) gerechnet werden.®

2. Kaufkraftprognose fiir den Warsteiner Einzelhandel bis zum Jahr 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Warstein bis zum Jahr 2020 steht vor allem
in Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen sozio6konomischen Gegebenheiten im Untersu-

chungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens lasst

sich wie folgt skizzieren:

Y 4 Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal“, d. h. es
werden keine groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-

wartet.

Y 4 Die Preise fir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Einzelhan-
del. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels am ver-

fligbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

Y 4 Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.410 auf ca.
€5.680 im Jahr 2020.

Y 4 Die Bevolkerungszahl in Warstein wird — dem bundesweiten Trend folgend — perspek-
tivisch weiter zurtickgehen; Grundlage fir die Einschdatzung der Bevolkerungszahl im

Jahr 2020 ist die Prognose des IT.NRW.

3 Quelle: IT.NRW, Basisjahr 2014.
38 Quelle: IT.NRW, Basisjahr 2014.
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Tabelle 16: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Warstein (Prognose)

Kaufkraft in Mio. €

Branchen

2015 2020
Nahrungs- und Genussmittel 51,7 49,6
Gesundheit, Kérperpflege 10,0 9,7
Blumen, zoologischer Bedarf 3,4 3,4
Biicher, Schreib-, Spielwaren 7,0 6,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,1 17,6
Elektrowaren, Medien, Foto 14,0 13,4
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 15,3 14,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12,5 12,2
Optik / Uhren, Schmuck 3,0 2,9
sonstige Sortimente* 6,9 6,7
Einzelhandel gesamt 141,9 136,6

* sonstige Sortimente: z. B. Sportgerate, Autozubehér; GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet)

In der Stadt Warstein kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2020 mit einem Kaufkraft-
volumen von ca. 136,6 Mio. € gerechnet werden. Dies entspricht fiir das im Jahr 2020 erwartete

Kaufkraftvolumen einem nominalen Rickgang von ca. 5,3 Mio. € (- 3,7 %).

Im liberortlichen Marktgebiet ist vor dem Hintergrund tendenziell riickldufiger Einwohnerzahlen
ebenfalls ein Riickgang des Kaufkraftvolumens zu erwarten. Unterstellt man, dass sich die prog-
nostizierte Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Teilrdumen der Kommunen gleichmaRig
vollzieht (und damit die Entwicklung in den dem Marktgebiet zuzurechnenden Ortsteilen der Ent-
wicklung in der Gesamtgemeinde entspricht), kann ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolu-
men in Hohe von ca. 64 Mio. € prognostiziert werden, welches etwa auf dem heutigen Niveau
(ca. 63,4 Mio. €) liegt.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Aufgrund der Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Warstein im Kapitel Ill. ist festzu-
stellen, dass angesichts des riicklaufigen Nachfragepotenzials, des Wettbewerbs durch die Ndhe
zu leistungsstarken Einzelhandelsstandorten im Umland (z. B. Soest, Lippstadt) und der aktuellen
Einzelhandelsausstattung noch vereinzelt Entwicklungspotenziale flir eine gezielte Weiterent-

wicklung der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Im Hinblick auf die branchenbezogene Einzelhandelsausstattung sowie mogliche Entwicklungs-
potenziale sind unter Beriicksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir die Stadt War-

stein die in nachfolgender Ubersicht dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen:

GMASX
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Ubersicht 4:

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale (Stadt Warstein)

Aktuelle Ausstattung

quantitativ insgesamt leicht unterdurchschnittliche Ausstat-
tung, wobei die Kernstadt und Suttrop Uber eine hohe Aus-
stattung verfiigen, wahrend die kleineren Ortschaften z. T.
nur sehr gering versorgt sind (s. dazu Kapitel I11.4)

insgesamt ausgewogenes Verhiltnis von Vollsortimentern
und Discountern im Warsteiner Stadtgebiet, jedoch verfi-
gen einzelne Anbieter (iber geringe VerkaufsflachengroRen
und sind nicht mehr zeitgemaR aufgestellt (v. a. Rewe
Buschkihle in Belecke, Rewe |hr Kaufpark in Sichtigvor)

aktuell nur ein Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet ansassig,
dadurch deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung in
Warstein insgesamt sowie unter rdumlichen Gesichtspunk-
ten im Méhnetal

kein Parfiimerie-Angebot

in allen groReren Ortsteilen Apotheken vorhanden (vier
Apotheken in Warstein, davon eine nach Erhebung ge-
schlossen); zwei Apotheken in Belecke sowie jeweils eine in
Suttrop und Sichtigvor)

guantitativ durchschnittliche Ausstattung bei Blumen, ein-
geschrankt beim zoologischen Bedarf

im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen mehrere Fach-
geschéafte vorhanden; diese liegen schwerpunktmaRig in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Angebot im zoologischen Bedarf wird aktuell durch einen
Kleinanbieter in der Warsteiner HauptstraBe sowie durch
die Lebensmittelméarkte und den Drogeriemarkt (hier nur

Empfehlungen

Modernisierung / Erweiterung von Markten mit Nachhol-
bedarf priifen (v. a. Rewe Buschkiihle in Belecke, Rewe |hr
Kaufpark in Sichtigvor)

im Ubrigen Sicherung der wohnortnahen Versorgung ins-
besondere an stadtebaulich integrierten Standorten
(zentrale Versorgungsbereiche) sowie in Sichtigvor (s.
auch Kapitel I11.4)

ggf. Ergdnzung mit weiteren nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und -spezialgeschéaften (z. B. Feinkost, Kase
0. 4.) schwerpunktmaRig in der Innenstadt Warstein

groBer Nachholbedarf durch Wegfall von Schlecker, wo-
bei kein typgleicher Betreiber mit dhnlichen Standortan-
forderungen wie Schlecker aktuell auf dem deutschen
Markt expandiert

Nachfragepotenzial in der Stadt Warstein fir einen weite-
ren Drogeriemarkt zur Verbesserung der Nahversorgung
grds. ausreichend und darstellbar (vgl. auch Kapitel 111.7);
Prufung der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Moh-
netal

bei Schnittblumen / Zimmerpflanzen kein wesentlicher
Handlungsbedarf

grundsatzlich noch gewisse Erweiterungspotenziale fiir ei-
nen mittelgroBen Zoofachmarkt gegeben, jedoch kein
akuter Handlungsbedarf
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Sortiment

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Aktuelle Ausstattung

Tierfutter) spartenweise abgedeckt. Ein ibergreifendes An-
gebot, wie es fiir einen Zoofachmarkt typisch ist, ist damit
nicht vorhanden.

insgesamt ausreichendes Angebot bei Zeitungen / Zeit-
schriften, Schreibwaren und Spielwaren, bei Biichern eine
kleinflachige Buchhandlung vorhanden

Schreibwaren v. a. derzeit in Belecke, Allagen und Sichtigvor
erhiltlich, in Warstein / Suttrop nur auf Teilflichen der Le-
bensmittelmarkte und des Drogeriemarktes

Spielwaren werden von einem Anbieter in seinen zwei Filia-
len in der Innenstadt von Warstein und in Sichtigvor in
Streulage angeboten

quantitativ insgesamt unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung

vor dem Hintergrund der polyzentrischen Struktur jedoch
vielseitige Angebote (Herren-, Damen- und Kindermode,
Schuhe, Lederwaren, Brautmode) in inhabergefiihrtem und
fachmarktorientiertem Besatz vorhanden

hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschaften, die
meisten Betriebe sind den zentralen Versorgungsbereichen
zugeordnet, vereinzelt auch in den Ortskernen der kleine-
ren Ortschaften (Allagen, Hirschberg, Sichtigvor)

guantitativ nur leicht unterdurchschnittliche Ausstattung

Angebot ausschlieflich durch einen attraktiven Anbieter in
Belecke gepragt, ergdnzt um einige Fotoanbieter

insgesamt unterdurchschnittliche Ausstattung in dieser Wa-
rengruppe, in einzelnen Segmenten durchschnittlich (z. B.
Glas / Porzellan / Keramik)

Empfehlungen

Diversifizierung / Erweiterung des Angebotes grundsatz-
lich moglich; groRere (inhabergefiihrte) Buchhandlung in
der Warsteiner Innenstadt wiinschenswert

raumliche Erganzung des Angebotes bei Schreibwaren in
Warstein grundsatzlich darstellbar; Erganzung des Ange-
botes v. a. in den zentralen Versorgungsbereichen wiin-
schenswert

Sicherung des Angebotes bei Spielwaren

Sicherung, Starkung und Erweiterung des Angebotes in
den zentralen Versorgungsbereichen, v. a. im Hauptzent-
rum, keine weitere Ansiedlung von Fachmarkten mit die-
sem innerstadtischen (Leit-)Sortiment in dezentralen
Standortlagen

Ergdnzung nach Wegfall eines Sportanbieters v. a. im Be-
reich Sportbekleidung (und —schuhe) wiinschenswert

Diversifierung und Erganzungen bei Bekleidung und
Schuhe grundsatzlich moglich; Lenkung auf die zentralen
Versorgungsbereiche Warstein und Belecke

Angebotsergdanzung bzw. Neuansiedlungen im Bereich Te-
lekommunikation in Warstein / Suttrop grundsatzlich dar-
stellbar; Lenkung auf die Innenstadt Warstein anzustre-
ben

Ansiedlung eines (kleineren) Mobelanbieters ware wiin-
schenswert, aber nicht zu erwarten
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Sortiment

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik, Uhren / Schmuck

sonstige Sortimente

GMA-Empfehlungen 2016

Aktuelle Ausstattung

mit Ausnahme des Anbieters Danisches Bettenlager und der
Teilflachen von Woolworth inhabergefiihrte Betriebe mit
geringen BetriebsgroRenstrukturen und damit begrenztes
Verkaufsflaichenangebot

Schwerpunkt in der Warsteiner Innenstadt, jedoch fehlen
manche Segmente (v. a. Mobel), wobei jedoch auch zu se-
hen ist, dass das Nachfragepotenzial in der Stadt Warstein
fiir ein groBeres Mdobelhaus nicht ausreicht

unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflachenaus-
stattung mit einem Anbieter in Warstein (hagebau) im Voll-
sortiment

keine Spezialanbieter vertreten

mit finf Anbietern mit den Schwerpunkten Optik / Horge-
rate unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten
gute Ausstattung vorhanden; Schwerpunkt in den zentralen
Versorgungsbereichen Warstein und Belecke

mit einem Anbieter bei Uhren / Schmuck in der Innenstadt
Warstein noch unterdurchschnittliche Ausstattung

guantitativ Gberdurchschnittliche Ausstattung, v. a. bei Dis-
countern und Sonderpostenmaérkten (u. a. Woolworth,
TEDi)

mit einem Musikfachgeschaft auch Ausstattung durch Fach-
anbieter in Streulage

Empfehlungen

Diversifizierung / Erweiterung der Angebote insbesondere
in den zentralen Versorgungsbereichen (v. a. im Haupt-
zentrum Warstein) ware grundsatzlich noch moglich, je-
doch kein akuter Handlungsbedarf

Entwicklung im Bereich der Spezialanbieter méglich (z. B.
Fachmarkt fur Matratzen o. &.)

Sicherung und Starkung des bestehenden Angebots

Ergdnzung um weitere Fach- und Spezialanbieter (z. B.
Gartenmarkt, Raiffeisenmarkt, Fachanbieter fiir Sanitar,
Heimdecor, Holz o. &.) grundséatzlich moglich

Diversifizierung / Ergdnzung im Bereich Schmuck in den
Innenstadten noch moglich

kein akuter Handlungsbedarf

Erganzungen um z. B. Fahrrad- / Sportgerateanbieter, Au-
toteile-Fachmarkt o. . grundsatzlich noch moglich

Lenkung weiterer Anbieter auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und integrierte Lagen

Fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf die Bestandssicherung und ggf. Modernisierung gelegt werden.
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V. Einzelhandelskonzept Warstein

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Warstein ist die Verabschiedung eines
Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erwei-
terungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritaten im Zuge der
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist. Dabei werden die Zielvor-
stellungen aus den Einzelhandelskonzepten 2002 und 2007 im Folgenden Gberprift und fortge-

schrieben bzw. ergénzt. Diese sollten grundsatzlich ihre Gliltigkeit behalten.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung werden formuliert:
Y 4 Ziel 1: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Warstein

= Erhalt / Sicherung und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbe-

sondere in Branchen mit Handlungsbedarf

= Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, soweit moglich

auch (zusatzliche) Bindung auswartiger Kunden

=>» Wirtschaftsférderung und Schaffung von Investitionen durch marktorientierte

Angebotsplanung

Y 4 Ziel 2: Schutz und Stdrkung der Innenstadt von Warstein (Hauptzentrum) und des

Ortskerns von Belecke (Nebenzentrum) als dominierenden Einkaufslagen

= Starkung der Warsteiner Innenstadt und des Ortskerns von Belecke durch zielge-
richteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes (u. a. Planung der Entwicklungs-

standorte Warstein, Domring und Belecke, BahnhofstraRe)

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung (v. a. Aus-
schluss zentrenrelevanter Kernsortimente auRerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche Warstein und Belecke)

= Wirtschaftsférderung aber nicht um jeden Preis: Die Innenstadt von Warstein und
das Ortszentrum Belecke mit ihrer z. T. historischen Bausubstanz und Treffpunkt-
funktion leben wesentlich von Einzelhandelsgeschaften und sollen geschiitzt und

(stadtebaulich) gestarkt (weiterentwickelt) werden

=>» entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (v. a.
Ziele 2 und 3)
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Y 4 Ziel 3: Stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die wohnortnahe
Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs innerhalb und auBerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche

= Erhalt und ggf. Weiterentwicklung der nahversorgungsrelevanten Angebote in
den zentralen Versorgungsbereichen als Frequenzbringer fir den weiteren zen-

trenrelevanten Einzelhandel

= Erhalt / bestandssichernde MaBnahmen und ggf. Weiterentwicklung der nahver-
sorgungsrelevanten Angebote in den Nahversorgungslagen auBerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche (Allagen, Hirschberg, Sichtigvor, Suttrop)

= Ausschluss groRflachigen Einzelhandels / Festsetzung bestehender Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten aulRerhalb der zentalen Versorgungs-

bereiche und der Nahversorgungsstandorte

=>» Stadt der kurzen Wege: Die Nahversorgung soll —auch mit Blick auf demografische
Rahmenbedingungen — wohnortnah organisiert sein, wesentliche Angebote der
Nahversorgung sollen im Idealfall fuBlaufig und ansonsten — wo dies nicht moglich

ist — mit dem OPNV und dem Pkw auf kurzem Wege erreichbar sein

Y 4 Ziel 4: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fiir den zen-
trenvertraglichen groBflachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-

timenten)

= Sicherung und Starkung der Sonderlagen fiir Betriebe mit nicht zentrenrelevanten

Kernsortimenten (Belecker LandstraRe / Wastertal)

= Konzentration der Ansiedlung / Weiterentwicklung von Betrieben mit nicht zen-

trenrelevanten Kernsortimenten auf bereits eingeflihrte Standorte

=>» An autokundenorientierten Standorten soll der Einzelhandel mit (nahversorgungs-
und) zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che und Nahversorgungslagen maRvoll begrenzt sein, kann in Branchen mit nicht

zentrenrelevanten Sortimenten jedoch ausgebaut werden
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Abbildung 27: Ziele und Bausteine des Einzelhandelskonzeptes

= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Warstein

=  Schutz und Starkung der Innenstadt von Warstein (Hauptzentrum) und des Ortskerns von
Belecke (Nebenzentrum) als dominierende Einkaufslagen

= Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die wohnortnahe
Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs innerhalb und auBerhalb der zent-

ralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fiir den zentrenver-
traglichen groRflachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

4

Sortimentskonzept

Einordnung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente unter
Bericksichtigung

= der derzeitigen rdumlichen Verteilung
des Einzelhandels

=  der stadtebaulichen Zielsetzungen

= derlandesplanerischen Vorgaben

a

a

Standortkonzept

Festlegung einer Zentren- und Stand-
ortstruktur

Abgrenzung und Definition
zentraler Versorgungsbereiche

Definition sonstiger Standorte mit Ver-
sorgungsbedeutung

a4

Steuerungsempfehlungen

GMA-Darstellung 2016

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 27):

V'

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels innerhalb der Stadt Warstein.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser

Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Warstein formuliert.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukiinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-
nem besonderen ,Gefdahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariiber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten diese Angebote in rdumlicher
N&dhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

Y 4 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auBerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.
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2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:

Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Warstein

Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

/ Ortsmitte beitragen
far einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt / Ortsmitte aufzeigen (z. B.

Schuhe und Bekleidung).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariiber hinaus Warengruppen zuzuordnen,
Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
Y 4 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)
J bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen
die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert
eine nur geringe Attraktivitat fur innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

N N N NN

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.
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2.3  Warsteiner Sortimentsliste

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Warstein dar. Dabei ist zu beach-
ten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhan-
dels in Warstein orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen sowie die im Sachlichen

Teilplan Einzelhandel®®

genannten zentrenrelevanten Sortimente berticksichtigt. So kénnen z. B.
Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden
bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft
werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erschei-
nen und dort zu einer maligeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes bei-
tragen wirden. Dem gegeniber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentren-
relevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungs-
bereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an
die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch
auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Warsteiner Sortimentsliste herausgenommen

werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und

um weitere Sortimente erganzbar.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der oben aufgefiihrten Kriterien unter
Beriicksichtigung der konkreten ortlichen Gegebenheiten in der Stadt Warstein den zentren-,
nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Uber-
sicht 5 und Abbildung 28).

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, 07 /
2013, Anlage 1
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Abbildung 28: Verteilung der Sortimente in der Stadt Warstein nach Lagekategorien
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GMA-Erhebung und -Darstellung 2016

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Bauleitplanung zentrenrelevante Sortimente an dezentralen / nicht integrierten Stand-

ortlagen ausgeschlossen werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

J die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Warstein zukiinftig gesteuert werden

kann.
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Ubersicht 5:

zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke)
Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Droge-
riewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosme-
tika)

Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

zentrenrelevant

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher

Bastelartikel

Blrobedarf

Spielwaren

Medizinische, orthopadische Artikel, Sanitats-
waren

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,
Flaschen, Zubehor zum Fiittern, Wickeln)
Sportartikel, Sportkleingerate
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunstgewerbe, Antiquitdten

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
wasche, Bettlaken, Kurzwaren, Handarbeiten
Optische Erzeugnisse

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-,
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Blgeleisen) (auRRer ElektrogroRgerate)

Uhren, Schmuck

Sport- / Campingartikel (ohne GroRgerate und
Campingmobel)

Musikinstrumente / Musikalien

Briefmarken, Miinzen

GMASX
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Warsteiner Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

nicht zentrenrelevante Sortimente*

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel
Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel
Gartenartikel (inkl. Gartenmébel), Gartengerate
(z. B. Rasenmaher)

Baustoffe, Bauelemente und Werkzeuge
Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf
Mobel (inkl. Kichenmobel / Buromaobel)
Kinderwagen / Kinderautositze

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
Elektroinstallationsbedarf

Teppiche, Bodenbelédge, Farben, Lacke, Tapeten
ElektrogroRgerite, Herde, Ofen

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Blromaschinen

CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
SportgroRgerate

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Kfz-Zubehor (inkl. Kinderautositze), Motorrad-
zubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds**

Fahrréder, Fahrradzubehor

unterstrichen = zentrenrelevant gemal Anhang 1 des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroRfldchiger Einzelhandel

*

* ¥

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von

Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-

setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-

mente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

kein Einzelhandel im engeren Sinne / GMA-Empfehlungen 2016

89



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

3.

Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier

liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger

Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei

Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einord-

nung der bestehenden Einkaufslagen in der Stadt Warstein in eine Zentren- und Standortstruktur.

Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung der rechtlichen

Vorgaben festgelegt und raumlich abgegrenzt.

Unter Berticksichtigung ausgewdhlter Kriterien wird die Zentren- und Standortstruktur innerhalb

der Stadt Warstein wie folgt fortgeschrieben (vgl. Abbildung 29):

' 4

Als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der einschldgigen Rechtsvorschriften sind

die Innenstadt von Warstein (Hauptzentrum) sowie der Ortskern von Belecke (Neben-

zentrum) zu klassifizieren. Die zentralen Versorgungsbereiche gelten als schutzwiir-

dige Einkaufslagen gemaR Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung:

Dabei nimmt das Hauptzentrum Warstein gesamtstadtische Versorgungsfunktio-
nen wahr. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik soll-
ten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m? Verkaufsfliche) mit zentren-
relevanten Kernsortimenten somit ausschliefllich auf das Hauptzentrum gelenkt
werden. Grundsatzlich gilt hier keine Beschrankung im Hinblick auf mogliche Ein-
zelhandelsansiedlungen, d. h. sowohl groRflachige als auch nicht groRRflachige Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten sind grundsatzlich moglich. Die Ansiedlung und Neuansiedlung
von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte aber die Nahver-

sorgung in Ortschaften nicht gefdhrden.

Demgegeniiber ist das Nebenzentrum Belecke stark auf die Versorgung der Bevol-
kerung der Ortschaft Belecke, aber auch weiterer Ortschaften entlang des Méhne-
tals (z. T. auch angrenzender kleiner Ortsteile der Gemeinde Riithen und Anréchte)
ausgerichtet. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, der
eine maRgebliche Rolle fiir die Belebung dieses Bereichs spielt. Ergdnzt wird das
Angebot durch nicht groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten oder nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten. Auch im zentralen Versorgungsbereich Belecke kon-
nen grundsatzlich alle Sortimente in allen GroRenordnungen angesiedelt werden,
wobei grofflachige Betriebe v. a. mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten an-
gesiedelt werden sollten und grol¥flachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten nur, sofern dadurch keine negativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum

zu erwarten sind. Dazu ist eine Einzelfallprifung erforderlich.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

90



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

40

Die Nahversorgungslagen in den Ortschaften Allagen, Hirschberg, Sichtigvor, Suttrop
und Warstein sind als integrierte Ergdnzungsstandorte fiir den nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel zu bewerten. Sie weisen einen Bezug zu Wohngebietslagen auf
und dienen in den meisten Fallen der fuBlaufigen, wohnungsnahen Nahversorgung der
dort lebenden Einwohner. Bei der Nahversorgungslage in Sichtigvor (MdhnestraRe)
mit den Lebensmittelmarkten Rewe Ihr Kaufpark, Aldi und Lidl ist die fuRlaufige Nah-
versorgungsfunktion nur eingeschrankt zu bewerten; hier dient das Angebot v. a. einer
wohnortnahen Nahversorgung, da ein entsprechendes Angebot im Ortskern von Al-
lagen nicht (mehr) vorhanden ist und sowohl aufgrund der Lage abseits von Hauptver-
kehrswegen als auch aufgrund der kleinteiligen Strukturen im historischen Ortskern
von Allagen kiinftig auch nicht zu erwarten ist. Aufgrund der Standortrahmenbedin-
gungen sowie des Umfangs der dazugehorigen Angebote ist jedoch die Ausweisung
eines Nahversorgungszentrums an den o. g. Standorten nicht gerechtfertigt. Aus die-
sem Grunde besteht kein Schutz im Sinne des Bau- und Planungsrechtes. Trotzdem ist
ein hohes Augenmerk auf die Bestandssicherung und ggf. -erweiterung zu legen. Um
groRere Konkurrenzwirkungen zu den bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
auszuschlieRen, ist bei avisierten Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen eine Einzelfall-
prifung mit dem Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit erforderlich. Die An-
siedlung mittelflichiger (400 — 800 m? Verkaufsflache) oder groRflichiger Betriebe (>
800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stidtebaulichen

Griinden nicht zu empfehlen.

Bei den Sonderlagen des im Wesentlichen groRflachigen Einzelhandels (Alte Kreis-
stralle, Belecker LandstraRRe) handelt es sich um sonstige Standorte mit (zum Teil)
groRflachigem Einzelhandelsbesatz. Dies sind autokundenorientierte Standorte mit
Uberwiegend mittelgroBen und / oder groRflachigen Fachmarkten, welche fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in der Stadt Warstein eine gewisse Bedeutung haben. Auf-
grund der nicht integrierten Lage, ihres Gefahrenpotenzials fiir zentrale Versorgungs-
bereiche®® sowie der i. d. R. fehlenden Komplementirnutzungen sind diese Standorte
nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. (Zuséatzliche) Betriebe mit nah-
versorgungs- und / oder zentrenrelevanten Sortimenten sollen an diesen Sonderstand-
orten — sofern noch nicht geschehen — kiinftig ausgeschlossen werden. Sie sollen vor-
rangig als Standorte fiir die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und
Standortstruktur — eine erganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen
einnehmen. Vorhandene Betriebe, z. B. in der Sonderlage Alte Kreisstralle) genielRen

Bestandsschutz.

sofern dort zentrenrelevante Sortimente ansassig sind bzw. angesiedelt werden sollen
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Y 4 Dariiber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.
Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Lagen, wozu sowohl siedlungsraumlich inte-
grierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Ge-
werbe- und Industriegebiete) zahlen. Aufgrund einer fehlenden raumlichen Konzent-

ration handelt es sich hier i. d. R. um Streulagen bzw. Solitdrstandorte.

Abbildung 29: Zentren- und Standortkonzept Stadt Warstein

GMA-Darstellung 2016

Nachfolgend wird zunachst eine ausfiihrliche fachliche Einordnung des Begriffes ,zentraler Ver-
sorgungsbereich” vorgenommen. AnschlieBRend werden die in Abbildung 29 und Karte 11 darge-

stellten Standortbereiche im Einzelnen ndher beschrieben.
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Karte 11: Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Warstein

Legende

. Hauptzentrum Warstein

Nebenzentrum Belecke

|
’ zu entwickelnde
o
A

Nahversorgungslage

Méhnetal Ortskern Nahversorgungslage
(Sichtigvor / Mulheim) Belecke
All Sonderlage des grof¥flachigen
agen Einzelhandels
ABeIecker LandstraBe / Wiéstertal
. Suttrop, Kreisstralle
AAIte KreisstraRe
Warstein . Innenstadt
St.-Poler-StraRe Warstein
Hirschberg

.@ Quelle: Erstellt mit RegioGraph Planung,;
GMA-Bearbeitung 2016
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3.1

Begriffsklarung ,,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Ab-

satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die fiinf Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*!

' 4

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grolflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen”, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

konnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhal-

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

41

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

94



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

In der Rechtsprechung wurden jedoch durch das Oberverwaltungsgericht NRW*? verschiedene
Kriterien zur Bestimmung von zentralen Versorgungsbereichen festgelegt, die durch das Bundes-

verwaltungsgericht*® (BVerwG) bestitigt wurden.

So ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevélkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum eines
Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren konnen als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung orientie-
ren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Woh-
numfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspldnen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu beriicksichtigen (vgl. Abbil-
dung 30).

42 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
43 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.

44 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

45 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

46 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 30: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

omplementar-
nutzungen

(= Ergénzung)

Einzelhandel / Komplementirnutzungen:
- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionierung)
- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Bestands-

dichte)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Z&suren (z. B. StraRRe mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukorper bzw. Bebauungsstrukturen

etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und
offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,

Stadthalle).

GMA-Darstellung 2016

Aus den vorgenannten Griinden kénnen im Stadtgebiet von Warstein zwei zentrale Versorgungs-

bereiche definiert werden (Innenstadt Warstein, Ortskern Belecke). Der Standortbereich in Sich-

tigvor ist nicht als zentraler Versorgungsbereich zu sehen (siehe Ubersicht 6).

GMASX
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Ubersicht 6:  Zentreneinstufung in der Stadt Warstein
Orts- sonstige
L . Beurteilungs-  Innenstadt Sichtigvor /  (Allagen, Sutt-
Kriterium Beschreibung . zentrum i .
grundlage Warstein Miilheim  rop, Hirschberg,
Belecke
St.-Poler-Weg)
Einzugsbe- mindestens Orts- / Stadt- OVG NW, Urt.
reich teil, tber den unmittel-  v.11.12.2006-7 A v v v v
baren Nahbereich hinaus  964/05
Struktur / mindestens umfassende  Kuschnerus 2007
D'lchte des Versorgung des taglichen Struktur: v
Einzelhandels Bedarfs, mindestens: Su- v v ) N
permarkt oder Lebens- Dichte: &'
mitteldiscounter
Struktur / Den Einzelhandel ergdn- OVG NW, Urt. v.
Dichte von zende Komplemen- 19.06.2008 -7 A v v Struktur: vV )Y
Komplemen- | tarnutzungen (z. B. Bank, 1392/07 und Dichte: //
tarnutzungen | Friseur, Post, Reinigung)  Kuschnerus 2007
Lage und sied- stddtebaulich und / oder BVerwG, Urt. v.
lungsraumli-  wohnsiedlungsrdumlich  17.12.2009-4C
che Einbin- integrierte Lage, von der | 2/08 v v v /O v
dung Wohnbevoélkerung gut zu
erreichen
OPNV-Anbin- integrierte Lage, nicht BVerwG, Urt. v.
dung nur mit dem PKW gut zu  17.12.2009-4C v v v v
erreichen 2/08
Einordnung als zentraler Versorgungsbereich v v N N

V' = Kriterium erfiillt, O = Kriterium teilweise erfiillt, # = Kriterium nicht erfillt
GMA-Darstellung 2016
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Warstein

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Abgrenzung der zwei zentralen Versorgungsbereiche in
der Stadt Warstein (Hauptzentrum Innenstadt Warstein und Nebenzentrum Ortskern Belecke)

dargestellt. Zunachst werden folgende Aspekte behandelt:
Y 4 Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche mittels Zentrenprofil
Y 4 Kartographische Darstellung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Die zentralen Versorgungsbereiche werden vor dem Hintergrund der aktuellen Situation in der
Stadt Warstein definiert und abgegrenzt. Sie werden anhand einer zweistufigen Zentrenstruktur

(Hauptzentrum und Nebenzentrum) kategorisiert.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Warstein sowie die Festlegung
der Zentrenstruktur erfolgen auf Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Erdgeschoss-
nutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der
aktuellen Situation (faktische Pragung) und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wird von der Parzel-
lengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Struktu-

ren vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Warstein anhand von Zen-
trenprofilen detailliert dargestellt und bewertet. Dabei werden insbesondere zu folgenden As-

pekten Aussagen getroffen:
Y 4 Ortsteil und Versorgungsgebiet

Y 4 Ausstattung und strukturpragende Betriebe sowie Einordnung in das Standortgeftige /

Standortumfeld

Y 4 Rdaumliche und stadtebauliche Situation (und ggf. sich daraus ergebende Abgrenzungs-

kriterien).

GMASX
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3.2.1 Hauptzentrum Innenstadt Warstein

Einwohner*’ 2016
® Kernstadt Warstein 8.925
® Stadt Warstein gesamt 26.297
Versorgungsgebiet: Stadt Warstein (gesamt) 26.297
Stadt Rithen (Stadtteil Kallenhardt) 1.639
Versorgungsgebiet gesamt 27.936
Ausstattung
Betriebe* Verkaufsflache**
Einzelhandelsdaten
abs. in% abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 6 18 1.000 19
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel, Blumen, 5 15 245 5
Pflanzen, zoologischer Bedarf
Bucher, Schreib- / Spielwaren 4 12 220 4
Bekleidung, Schuhe, Sport 10 29 2.590 49
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, Einrichtung, Mobel, 5 15 910 17
sonstige Sortimente***
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 4 12 300 6
Einzelhandel insgesamt 34 100 5.265 100

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; aus Datenschutzgriinden wurden die Betriebe mehrerer Warengruppen
zusammengefasst, sofern insgesamt weniger als drei Betriebe existieren

bereinigte Werte, Verkaufsflache der Mehrbranchenbetriebe wird den jeweiligen Sortimentsgruppen zugeordnet
sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

3% %k ¥

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

® grdRer 1.500 m? -

® 800 bis unter 1.500 m? Woolworth

® 400 bis unter 800 m? Netto

® 200 bis unter 400 m? Kodi, Cruse Schuhe, Solidarkaufhaus

® nennenswerte Fachgeschifte Reformhaus, Weinhaus, Metzgerei, Sanitatshaus, Buchhandlung, idee +

spiel Puppe, Brautmoden, Cruse Damenfashion, Werthschulte Schuhe,
Scarpe Schuhe, RaBmus der Kindeladen, Schmitt-Nise Porzellan, Opp-
mann Polster, Bock Augenoptik / Bock Horgerate, Giese Horgerate, Risse
Juwelier

47 Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Warstein, Stand: Oktober 2016; Stadt Rithen, Stand: 31.12.2015
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Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Warstein (Hauptzentrum)

|:| Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich 2007

[ Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich 2016

Quelle Kartengrundlage:
RegioGraph 16; GMA-
Bearbeitung 2016 / 2017
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Raumliche Situation

y 4

Die Innenstadt von Warstein erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstralRe
zwischen der Hausnummer 39 im Norden und dem Netto-Markt (Hausnummer 104) /
Einmindung Domring im Sliden. Auslaufer erstrecken sich in der Rangestrafie und der
Strafle Auf‘m Bruch. Im historischen Kern der Innenstadt im Bereich des Marktplatzes
und der verkehrsberuhigt ausgebauten DieplohstrafRe mit einer hohen Dichte zentraler
Nutzungen (v. a. Rathaus, Pfarrkirche St. Pankratius, Einzelhandel und Gastronomie)
ist der zentrale Versorgungsbereich bis zur HochstraBe im Westen abgegrenzt.

Der Schwerpunkt des Einzelhandels zieht sich entlang der HauptstraBe zwischen den
Magnetbetrieben Woolworth im Norden (HauptstraBe 63) und Netto im Suden
(HauptstraBe 104). Dazwischen befinden sich kleinteilige Nutzungen und einzelne Nut-
zungen in DieplohstraRRe (u.a. Weinhandel, Buchhandlung, Polsterei Oppmann), so
dass grundsatzlich ein verdichteter Besatz und kurze Wege vorhanden sind. Mit der
SchlieRung von lhr Platz neben Woolworth ist zunadchst ein mittelflachiger Leerstand
in der Innenstadt und eine Schwachung der Magnetwirkung dieses nordlichen Anker-
punktes entstanden; diese Flache wird der Nonfooddiscounter TEDi Gbernehmen. In
nordlicher Richtung lauft der Einzelhandelsbesatz aus, Einzelhandelsbetriebe sind nur
noch lose verteilt, Leerstdnde nehmen deutlich zu.

Die rdumliche Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung betragt etwa 600 Meter, in West-
Ost-Richtung etwa 300. Der nordliche Bereich der HauptstraBe weist keine fullldufige
Erlebbarkeit mehr auf, was sich auch in einer erhohten Leerstandsquote bemerkbar
macht, und wird daher nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Die potenzielle Entwicklungsflache ,Risse-Geldnde” zwischen dem heutigen Versor-
gungsstandort am Huttengelidnde/ Alte KreisstraBe und der Warsteiner Innenstadt,
welches seit Jahren flr eine Entwicklung im Gespréach ist, wurde herausgenommen.
Dies hat folgende Grinde:

= Das Areal liegt Ostlich des Flusses Waster und ostlich der Bahntrasse und soll fuR-
ldufig an die Innenstadt Warstein angebunden werden. Jedoch wird eine Integra-
tion in die Innenstadt aufgrund der Zasur durch Waster und Bahntrasse von der
GMA eher schwierig gesehen, so dass ein gegenseitiger Austausch zwischen Innen-
stadt und ,,Risse-Geldnde” nicht in dem Malie stattfinden kénnte, wie dies der Fall
sein sollte. Es wiirde sich eher um einen reinen Konkurrenzstandort zu Hittenge-
lande / Alte KreisstraRBe und Innenstadt handeln.

= Zudem ist — selbst wenn die im Bundesverkehrswegeplan vorgesehene Trassenver-
legung der B 55 langfristig umgesetzt wird — keine Anbindung an die dann B 55n
genannte UmgehungsstralRe vorgesehen, so dass das ,Risse-Gelande” nicht direkt
an eine StraRe mit regionaler bzw. lokaler Bedeutung anschliefen und damit nicht
die Lagegunst erreichen wirde, die fiir die entsprechenden Betriebstypen erforder-
lich ware.

= Aus diesem Grund kommt das Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fiir die Stadt Warstein zu dem Schluss, dass eine Entwicklung mit Einzelhan-
del auf dem ,,Risse-Gelande” derzeit nicht sinnvoll ist und andere Standorte bzw.
Projekte Vorrang genieRen sollten (z. B. Neue Mitte Warstein).

Angebots- und Nachfragesituation

' 4

Mit insgesamt 34 Einzelhandelsbetrieben und knapp 5.300 m? Verkaufsfliche weist
die Innenstadt Warstein eine groRe Einzelhandelsbedeutung innerhalb der Stadt auf.
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Ergdnzt wird der Einzelhandel um neun Betriebe auf dem Hittengeldnde / Alte Kreis-
stralle mit ca. 5.900 m? Verkaufsflache ca. einen Kilometer ndrdlich der Innenstadt, die
aufgrund ihres gewerblich gepragten Standortumfelds nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich zu zdhlen sind.

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Hauptzentrums sichern ein Lebensmittel-
discounter, ein Reformhaus, zwei Bickereien, eine Metzgerei, zwei Apotheken, ein Sa-
nitdatshaus, zwei Blumenanbieter und ein Kiosk die Nahversorgung, erganzt um einen
Weinhandel. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 24 % der Verkaufsfla-
che. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt mit rd. 53 % im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich mit Anbietern in den Sortimenten Biicher, Schreib- und Spielwaren sowie Beklei-
dung und Schuhe. Auf den langfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 23 % der Ver-
kaufsflache. Hier ist v. a. auf Anbieter in den Sortimenten Haushaltswaren / Geschenk-
artikel, Raumausstattung sowie Optik / Horgerate sowie Uhren / Schmuck hinzuwei-
sen.

Einziger groBflachiger Anbieter innerhalb des Hauptzentrums ist Woolworth als nérd-
licher Ankerbetrieb. Ansonsten wird das Zentrum im Wesentlichen durch kleinteiligen
Einzelhandel gepragt, der mit einzelnen mittelgroRen Anbietern durchmischt ist. 38 %
der Betriebe weisen VerkaufsflachengréBen von unter 50 m? auf, jeweils rund ein Vier-
tel sind zwischen 50 und < 100 bzw. zwischen 100 und < 200 m? Verkaufsflache groR,
nur etwa 15 % der Betriebe verfiigen Gber Verkaufsflichen von mindestens 200 m2.

Das Zentrum libernimmt eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet von
Warstein und fiir den Riithener Stadtteil Kallenhardt, der verkehrlich gut an die War-
steiner Innenstadt angebunden ist. Eine starkere Einkaufsorientierung aus weiter ent-
fernt liegenden Teilen umliegender Stadte und Gemeinden konnte im Rahmen der
Kundenwohnorterhebung nicht festgestellt werden.

Das Einzelhandelsangebot wird durch diverse Komplementéarnutzungen ergénzt, dazu
zdhlen verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u.a. Versicherungen, Rechtsanwilte,
Reisebiiro, Banken / Sparkasse, Friseure, Arzte, Makler, Fahrschulen, Reinigung, Son-
nenstudio u. v. m.), Gastronomieangebote (u. a. Restaurants / Bistro, Gaststatten, Eis-
café, Imbisse), Kultur- und Freizeitangebote (Kirche), Handwerksbetriebe (u. a. Maler,
Markisen) sowie das Rathaus Warstein.

Stadtebauliche und verkehrliche Situation

' 4

Die starkste Nutzungskonzentration besteht entlang der HauptstralRe zwischen dem
Kreuzungsbereich Rangestrafle / Auf’'m Bruch im Norden und Marktplatz im Stden. Er
wird durch verschiedene Komplementarnutzungen ergédnzt. Die HauptstralRe weist je-
doch eine hohe Verkehrsbelastung und einen eher schmalen StraBenquerschnitt auf,
so dass eine Aufenthalts- und Verweilqualitat nicht entsteht.

In der Dieplohstralle als verkehrsberuhigtem Bereich sind weitere Einzelhandelsbe-
triebe sowie auch Gastronomiebetriebe mit AuBengastronomie etabliert. Uber den
Marktplatz besteht eine Abklirzungsfunktion von / zur HauptstraRRe. Die DieplohstraRe
weist zwar eine angenehme Aufenthaltsqualitat, insbesondere auch fiir die Betriebe
mit AuRengastronomie, auf, unter einzelhdndlerischen Gesichtspunkten jedoch nicht
den Besatz, der fiir eine StralRe in dieser zentraler Lage wiinschenswert ware. Hier sind
insbesondere die Leerstande am 0Ostlichen Eingang anzusprechen, wo eine Neuent-
wicklung angestrebt werden sollte.

Positiv auf die Aufenthaltsqualitat wirkt sich die oftmals architektonisch ansprechende
Baustruktur (wie z. B. Fachwerkhduser) sowie die Begriinung aus. Im Bereich der

GMASX
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HauptstraRe gibt es jedoch auch eine Reihe von modernisierungs- / sanierungsbeduirf-
tigen StraRenabschnitte und Immobilien, z. B. hinsichtlich Fassaden und FuRgédngerwe-
gen.

Innerhalb des ZVBs wurden auch 15 Leerstdnde ermittelt, die sich negativ auf die At-
traktivitat der Innenstadt auswirken. Diese befinden sich insbesondere entlang der
HauptstralRe und nehmen in nordlicher Richtung zu. Nordlich auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs besteht ein Bruch im Geschéaftsbesatz, hier befinden sich bis zum
Kreuzungsbereich mit der Kreisstrale (Abzweigung zum Huttengeldnde / Alte Kreis-
stralle) weitere sieben Leerstdnde.

Insgesamt kann flr das Zentrum eine ausreichende Stellplatzsituation konstatiert
werden. So ist bspw. neben den Netto-eigenen Stellplatzen auf Stellplatzanlagen im
Verlauf von HauptstralRe und DieplohstralRe sowie an weiteren zentralen Einrichtun-
gen (z. B. Rathaus, Sparkasse) zu verweisen. Die Modernisierung der Rathaus-Tiefga-
rage hatim Jahr 2016 begonnen und gilt als Startschuss flir weitere Projekte zur Innen-
stadtsanierung. Darliber hinaus kann an den meisten Strallen strallenbegleitend ge-
parkt werden. Parken ist fur die Dauer von zwei Stunden kostenlos méglich (mit Park-
scheibe). Von den kostenlosen Stellplatzangeboten sind alle Bereiche des ZVBs fiir Be-
sucher fulllaufig gut erreichbar.

Empfehlungen zur Abgrenzung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

>

4
4
4

verkleinerte Abgrenzung im Norden aufgrund des auslaufenden Geschaftsbesatzes,
,Konzentration auf den gesunden Kern“

in Ubereinstimmung mit dem integrierten Handlungskonzept differenzierter Riickbau
in der nordlichen Hauptstralle

langfristig verkehrsberuhigende MalRnahmen in der Hauptstralle zur Erhéhung der
Verweil- und Aufenthaltsqualitat ergreifen

keine Entwicklung des ,Risse-Geldndes”, solange die Standortrahmenbedingungen
(v. a. verkehrliche ErschlieRung) im Vergleich mit dem Huttengelande / Alte Kreis-
stralle weniger gut sind; langfristig nur unter Anbindung an eine mogliche B 55n als
Ersatzstandort flr die Betriebe am Huttengeldnde / Alte KreisstraBe (moglichst um-
satzneutrale Verlagerung an den Innenstadtrand) und nur bei stadtebaulich attraktiver
Anbindung an die Hauptstralle in Betracht zu ziehen

Weiterentwicklung der Innenstadt im Bereich der DieplohstralRe mit Geschaftshaus

GMASX
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Fotos: Positivbeispiele Innenstadt Warstein

Begriinung des Flusslaufs der Waster (auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs)

gute OPNV-Erreichbarkeit durch Bushaltestellen in
der nérdlichen HauptstraRe...

zum Teil ansprechende Gebaudesubstanz und
Fassaden...

AuRengastronomie in der Dieplohstrale

Bullerteich mit Verweilatmosphére (auBerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs)

...und am Marktplatz

Fachwerkhduser in der Dieplohstralle

Marktplatz mit Potenzial

GMAZSX
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grundsatzlich ansprechende Platzgestaltungen
wie hier an der StraBe Auf’'m Bruch...

Farbakzente durch Blumenkiibel und
Fassadenbewuchs...

GMA-Aufnahmen 2016

Fotos: Negativbeispiele Innenstadt Warstein

in der nordlichen HauptstraRe nehmen Leer-
stande...

auch mittelgroRe Flachen...

...oder am Marktplatz (Aufwertung im Rahmen

des integrierten Handlungskonzeptes geplant)

...und liebevolle Details
(wie hier in der DieplohstralRe)

...und Mindernutzungen zu (auBerhalb des zent-

ralen Versorgungsbereichs)

...haben keine gewerbliche Nachfrage

GMAZSX
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Fotos: Negativbeispiele Innenstadt Warstein

der StraRenquerschnitt der Hauptstralle mit
schmalen Gehwegen (und ohne Fahrradwege)

insbesondere die HauptstraRe weist uneinheitliche
Fassaden und Geschosshéhen mit z. T. erhebli-
chem Erneuerungsbedarf auf...

die vorhandenen Griinanlagen / Rabattanlagen
weisen z. T. verbesserungsfahige Pflege auf...

GMA-Aufnahmen 2016

...und die hohe Verkehrsbelastung verhindern
eine angemessene Aufenthaltsqualitat

... und sollen im Rahmen des Fassaden- und Hof-

programms 2016 — 2020 erneuert werden (Bild:
unterausgenutztes Grundstiick DieplohstraRe)

...und das StraRenraummobiliar wirkt veraltet
(v. a. Malleimer)

GMASX
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Ubersicht 7:  Gliederung und Struktur des Hauptzentrums Innenstadt Warstein
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Der Entwicklungsstandort in der DieplohstralRe wird nachfolgend kurz dargestell

t.48

Entwicklungsstandort DieplohstraBe

48

Kriterium

Lage

aktuelle Nutzung
Umfeldnutzung

FlachengroBe /
-zuschnitt

Erreichbarkeit

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

Eine Uberpriifung der Realisierbarkeit eines Vorhabens an diesem Standort war nicht Gegenstand der

Untersuchung.

Bewertung Entwicklungsstandort DieplohstraBe

Y 4

V' 4
' 4
' 4

N

Lage innerhalb des ZVBs Warstein
Verwaltung ,Welcome Hotels”, Leerstéande, Parkplatz

Rathaus, Netto, Brautmoden Goesmann, Mic Mac Moden, Sudhaus

etwa rechtwinkliger Zuschnitt, GrundstiicksgréRe ca. 3.500 m?

gute Erreichbarkeit fiir Individualverkehr iber die HauptstrafSe und den
Domring, direkte fulRldufige Anbindung an die DieplohstralRe moglich

sehr gute Eignung fir die Ansiedlung eines groRflachigen oder mehre-
rer mittelflachiger Einzelhandelsbetriebe, z. B. des mittelfristigen Be-
darfsbereichs (Bekleidung / Schuhe / Sport), mit ergdnzenden Versor-
gungseinrichtungen in den Obergeschossen

aufgrund der Lage innerhalb des ZVBs Warstein ist eine handelsseitige
Entwicklung des Standortbereiches moglich

Im Falle der Grundstiicksverfliigbarkeit ware eine Etablierung von Ein-
zelhandel im Erdgeschoss zur Attraktivierung des innerstadtischen Ein-
zelhandelsbesatzes wiinschenswert; es bestiinde die Mdoglichkeit der
Offnung des Betriebes zum Kreuzungsbereich HauptstraRe / Dieploh-
straRe, wahrend die verkehrliche ErschlieBung rickwartig Gber den
Domring erfolgen kann. Die Stellplatze kénnten auch als Ausgangs- /
Endpunkt des Innenstadtbesuchs dienen, so dass der stdliche Pol der
innerstadtischen Einkaufslage insgesamt gestarkt wiirde und die ful3-
laufigen Austauschbeziehungen mit dem Standortumfeld deutlich ver-
bessert wiirden. Die unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstat-
tung in mehreren Segmenten (u. a. Bekleidung, Sport) kénnte ausge-
baut werden.

GMAZSX
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3.2.2 Nebenzentrum Ortszentrum Belecke

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Einwohner* 2016
® Ortschaft Belecke 5.492
® Stadt Warstein gesamt 26.297
Versorgungsgebiet:  Ortschaft Belecke 5.492
Ortschaften Allagen, Miilheim, Niederbergheim, Sichtigvor,
Waldhausen (im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich) 6.876
Gemeinde Anrochte (Ortsteile Altenmellrich, Effeln, Uelde) 1.391
Stadt Ruthen (Stadtteile Ruthen, Altenriithen, Drewer) 6.000
Versorgungsgebiet gesamt 19.759

Ausstattung
Betriebe*
Einzelhandelsdaten
abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 5 28
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel, Blumen, 3 17
Pflanzen, zoologischer Bedarf
mittelfristiger Bedarfsbereich 8 44
(Buicher / Schreib- / Spielwaren,
Bekleidung / Schuhe / Sport)
langfristiger Bedarfsbereich 2 11
(Hausrat / Einrichtung / Mdbel, Optik / Uhren
/ Schmuck, sonstige Sortimente***)
Einzelhandel insgesamt 18 100

zusammengefasst, sofern insgesamt weniger als drei Betriebe existieren

* %k

Verkaufsflache**

abs. in%
1.550 48
180 6
1.200 37
280 9
3.210 100

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; aus Datenschutzgriinden wurden die Betriebe mehrerer Warengruppen

bereinigte Werte, Verkaufsflaiche der Mehrbranchenbetriebe wird den jeweiligen Sortimentsgruppen zugeordnet
sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

" groRer 1.500 m? -

® 800 bis unter 1.500 m? Rewe

® 400 bis unter 800 m? Kik

® 200 bis unter 400 m? Rewe Getrankemarkt, TEDi

® nennenswerte Fachgeschifte Mode Linn, Piazza Italia Stil & Mode, Tom & Tina Kindermoden, Heimann

Betten-Baby-Leder, Brillen Rottler

49
Stadt Ruthen, Stand: 31.12.2015

Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Warstein, Stand: Oktober 2016; Gemeinde Anrochte, Stand: 15.11.2016;
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Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Belecke (Nebenzentrum)

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich 2007

- Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
2016 (Kurzfassung)

Quelle Kartengrundlage: RegioGraph 16; GMA-
Bearbeitung 2016 / 2017
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Raumliche Situation

y 4

' 4

Das Ortszentrum von Belecke wird im Wesentlichen durch die Nutzungen entlang der
BahnhofstralRe zwischen den beiden Bahniibergdangen und rund um den Wilkeplatz ge-
pragt. Aufgrund der rdumlichen Nahe sind auch der Rewe Supermarkt und die vorge-
lagerten Fachmarkte (Getrankemarkt, kik Textilfachmarkt und TEDi Nonfooddiscoun-
ter) hinzuzuzahlen. Der riickwaértige Bereich an der PoststraRRe / Pietrapaola-Platz dient
dem Parken und verfiigt Gber den Leerstand des ehemaligen Rewe-Marktes, weist je-
doch keine unmittelbare Beziehung zum (ibrigen Geschaftsbereich auf.

Der Einzelhandel entlang der Bahnhofstralle und am Wilkeplatz ist im Wesentlichen
von kleinteiligen Nutzungen gepragt. Flachenpotenziale fiir die Ansiedlung mittel- bis
grof¥flachiger Betriebe sind in diesem Bereich nicht vorhanden. Derartige Flachen sind
nordwestlich der Bahntrasse rund um den Rewe-Markt vorhanden, so dass dieser Be-
reich aufgrund der raumlichen Nahe zum Ubrigen Geschaftsbereich mit in die Abgren-
zung einbezogen wird.

Die raumliche Ausdehnung in Nord-Slid-Richtung betragt etwa 300 Meter, in West-
Ost-Richtung etwa 150.

Angebots- und Nachfragesituation

V' 4

Mit insgesamt 18 Einzelhandelsbetrieben und ca. 3.200 m? Verkaufsfliche betragt die
Ausstattung des Ortszentrums Belecke — gemessen an der Verkaufsflache — etwa 60 %
der Ausstattung der Warsteiner Innenstadt.

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Nebenzentrums liegt der Schwerpunkt im
kurzfristigen Bedarfsbereich; hier sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit separatem
Getrdankemarkt (Rewe), drei Backereien, eine Apotheke, sowie zwei Blumenanbieter
vertreten. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 55 % der Verkaufsflache,
gefolgt vom mittelfristigen Bedarfsbereich mit ca. 37 % und Anbietern in den Sorti-
menten Schreibwaren, Bekleidung und Schuhe / Lederwaren. Insbesondere das Beklei-
dungssegment verfiigt iber sechs Fachgeschafte mit unterschiedlichen Zielgruppen
(Herren, Damen, Baby / Kinder). Auf den langfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 9 %
der Verkaufsflache, wobei neben TEDi auch ein Optiker vertreten ist und der Anbieter
Heimann auf Teilflaichen ebenfalls Sortimente in dieser Warengruppe fihrt.

Einziger groBRflachiger Anbieter innerhalb des Hauptzentrums ist der Anbieter Rewe,
ansonsten sind alle Betriebe kleinflachig. 14 Betriebe weisen eine Verkaufsflache von
unter 200 m? auf, neun davon sogar unter 50 m2. Drei mittelflichige Anbieter (Rewe
Getrdankemarkt, kik, TEDi) haben ihren Standort allesamt auRerhalb des Ortszentrums.

Das Zentrum lbernimmt eine Versorgungsfunktion fiir die Ortschaft Belecke und auf-
grund der raumlichen Nahe fiir die benachbarten Ortsteile Altenmellrich, Effeln, Uelde
(Gemeinde Anrochte) sowie Altenrithen und Drewer (Stadt Rathen). Im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich kommt Belecke auch fir die Ortschaften im westlichen
Mohnetal sowie fir die Kernstadt Rithen eine Bedeutung zu.

Das Einzelhandelsangebot wird durch einige Komplementarnutzungen erganzt, v. a.
durch Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherungen, Druckerstation, Banken / Spar-
kasse, Arzte, Friseur, Sozialdienst katholischer Frauen u. a.), Gastronomieangebote
(u. a. Hotel, Restaurants, Eiscafé, Pizzerien) sowie zwei Spielhallen.

GMAZSX
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Stadtebauliche und verkehrliche Situation

y 4

Der Ortskern von Belecke prasentiert sich modern, sauber und gepflegt. Die vergleichs-
weise geringe Verkehrsbelastung und die geschlossene Blockrandbebauung am Wilke-
platz fihren zu einer hohen Aufenthaltsqualitat auf dem Wilkeplatz, der allerdings von
gastronomischen Angeboten noch starker genutzt werden kénnte.

Insgesamt kann fir das Zentrum eine ausreichende Stellplatzsituation konstatiert wer-
den. So sind insbesondere am Schulzentrum bzw. PoststraRe / Pietrapaola-Platz aus-
reichend Stellmoglichkeiten vorhanden, wobei die fuRlaufige Anbindung an den Wil-
keplatz und die Bahnhofstralle noch verbessert werden kdonnte. Von den kostenlosen
Stellplatzangeboten sind alle Bereiche des ZVBs fiir Besucher fulllaufig gut erreichbar.
Insgesamt prasentiert sich das Nebenzentrum Belecke sehr kompakt und fast ohne
Leerstande.

Empfehlungen

>

identische Abgrenzung analog zu 2007 mit Einbeziehung zweier Potenzialflichen; eine
Nachnutzung der Rewe-Altfliche am Pietrapaola-Platz kann das Zentrum trotz der
riickwartigen Lage weiter starken

Attraktivierung der fuRRlaufigen Anbindung von den Parkpldtzen im Bereich Poststralie
/ Pietrapaola-Platz an Wilkeplatz und BahnhofstralRe

Weiterentwicklung des Zentrums durch Prifung der Flachenverfiigbarkeit im Bereich
der Entwicklungsfliche am heutigen Rewe-Markt und Ansiedlung eines mittel- bis
groRflachigen Magnetbetriebs (Lebensmitteldiscounter oder Drogeriemarkt)

GMAZSX
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Entwicklungsstandort Belecke, BahnhofstraBe

Kriterium

Lage

aktuelle Nutzung
Umfeldnutzung

FlachengroBe /
-zuschnitt

Erreichbarkeit

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

Bewertung Entwicklungsstandort Belecke, BahnhofstraBe

V'

Y 4
y 4
y 4

N

Lage im nordlichen Teil des Nebenzentrums Belecke
Wohnnutzung

Einzelhandel (Rewe, kik, TEDI)

dreieckig, GrundstiicksgrofRe variiert in Abhangigkeit von der akquirier-
baren Flache

gute Erreichbarkeit iber die BahnhofstraRe, ErschlieRung Gber Rewe-
Parkplatz vorhanden und méglich

gute Eignung fir die Ansiedlung eines mittel- bis groRflachigen Einzel-
handelsbetriebes (z. B. Lebensmitteldiscounter, sofern auch Teile der
im Eigentum der WLE Westfdlischen Landes-Eisenbahn befindlichen
Flachen akquiriert werden kdonnen, oder Drogeriemarkt)

aufgrund der Lage innerhalb des NVZs Belecke ist eine handelsseitige
Weiterentwicklung des Standortbereiches auch mit groRflachigem Be-
trieben moglich

Im Falle einer entsprechenden Flachenverfiigbarkeit ware die Ansied-
lung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs (z. B. Lebensmitteldis-
counter) anzustreben (vgl. Kapitel V., 4.). Alternativ kommt die Ansied-
lung eines mittelflachigen Fachmarktes in Betracht, sofern die Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters ausscheidet.

GMAZSX
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Entwicklungsstandort Belecke, Pietrapaola-Platz

Kriterium

Lage

aktuelle Nutzung
Umfeldnutzung

FlichengroBe /
-zuschnitt

Erreichbarkeit

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

Bewertung Entwicklungsstandort Belecke, BahnhofstraBe

' 4

'
' 4
' 4

N

Lage am 6stlichen Rand des Nebenzentrums Belecke
Leerstand

Schule, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen

rechteckiger Flachenzuschnitt

befriedigende Erreichbarkeit tiber Wilkeplatz und StraRe Zur Thea-
teraula; fehlende Sichtbarkeit von Gberértlichen Verkehrstragern und
rickwartige Lage zum Haupteinkaufsbereich; die eingeschrankte Stan-
dorteignung hat bereits den Anbieter Rewe veranlasst, an die Bahnhof-
stralle zu verlagern

grundsatzlich moégliche Nutzung fiir einen mittel- bis groRflachigen An-
bieter (z. B. Lebensmitteldiscounter, Nonfoodfachmarkt), der eine be-
kannte Flache reaktivieren wiirde

aufgrund der Lage innerhalb des NVZs Belecke ist eine handelsseitige
Weiterentwicklung des Standortbereiches auch mit groRflachigem Be-
trieben moglich

Im Falle einer entsprechenden Anfrage kann die Flache mit Einzelhan-
del nachbelegt werden, wobei eine Nutzung sowohl im Bestand als
auch ein Abriss / Neubau mit Erweiterung in die GroRflachigkeit in Frage
kommt. Sollte die Flache ungenutzt bleiben, ist eine Herausnahme aus
dem zentralen Versorgungsbereich Ortskern und ein Riickbau (z. B. in
Wohnen) anzustreben

GMAZSX
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3.3 Sonderlagen fiir groRflachigen Einzelhandel

An allen autokundenorientierten Standorten ist weiterer Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten auszuschlieBen. Dabei sind insbesondere die beiden autokun-
denorientierten Standorte am Huttengelande / Alte KreisstraBe und an der Belecker LandstraRRe
/ Wastertal anzusprechen, die bereits heute groRflachige Einzelhandelsbetriebe aufweisen. Un-
ter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blindelung von Angeboten und Verkehrsstromen) kann es
aus gutachterlicher Sicht sinnvoll sein, — erganzend zum Haupt- und Nebenzentrum — die Kon-
zentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grofflachig und nicht groRflachig) an solchen
Standorten zu empfehlen bzw. diese Standorte — sofern sich entsprechende Flachenpotenziale

ergeben, mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel weiterzuentwickeln.

Zusétzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen konnen daher Sonderlagen fiir grof3flachigen
Einzelhandel ausgewiesen werden, die im Sinne einer ,Arbeitsteilung” die Zentren im Idealfall
funktional ergdnzen sollen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an diesen Standorten pla-

nungsrechtlich jedoch zukiinftig auszuschlieRen.

Als Sonderlagen des groRflachigen Einzelhandels werden folgende Standortbereiche definiert:
Y 4 Huttengeldnde / Alte KreisstraRe

Y 4 Belecker LandstraRe / Wastertal.

Aufgrund der nicht integrierten Lage, der stark gewerblichen Pragung des Umfeldes sowie
fehlender Komplementarnutzungen sind Sonderlagen nicht als zentrale Versorgungsbereiche
zu definieren, auch wenn sie eine z. T. gesamtstadtische Versorgungsbedeutung haben. Da
eine Sonderlage sich aufgrund der autokundenorientierten Lage grundsatzlich fiir Betriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment eignet, sollten diese Standorte daher zukiinftig
—bei entsprechender Vakanz einzelner Flachen —als vorrangiger Standorte fiir die Ansiedlung
von (groRflachigem) Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten dienen
und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergan-

zende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

GMAZSX
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3.3.1 Hiittengelidnde / Alte KreisstralRe

aktuelle Nutzungen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

N

N NN N

N

v. a. E-Center (Edeka), Aldi, Lidl, Rossmann, Takko, Deichmann

Hanglage zwischen den Ortschaften Warstein und Suttrop in verkehrsguins-
tiger Lage

wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, ohne wesentliche fuBldufige
Nahversorgungsbedeutung

liberwiegend mittelgroRe und grofRe Grundstiicksflachen, die eine Ergan-
zung des Einzelhandels fiir Betriebstypen ermdglicht, die in der Warsteiner
Innenstadt derzeit nicht untergebracht werden kénnen

nur eingeschrankte fuRlaufige Anbindung an Wohngebiete und aufgrund
der raumlichen Entfernung keine fuRlaufige Anbindung an den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Warstein

Lage in unmittelbarer Nahe zur B 55 und L 735, teilweise mit einge-
schrankter Sichtanbindung

OPNV-Anbindung gegeben

Standort durfte (weiterhin) in der Gunst von groRflachigen Lebensmittel-
markten und mittel- bis groRflachigen Fachmarkten stehen

zum Schutz der Warsteiner Innenstadt und der Nahversorgungslagen im
Stadtgebiet nur geringfiigige Erweiterungen moglich

vorhandener Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieBen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 7 LEP NRW — Sachlicher Teilplan groRflachi-
ger Einzelhandel moglich / erforderlich ist

groRflachige Ansiedlung oder Erweiterung tiber eine geringfiigige / markt-
adaquate Erweiterung von Bestandsanbietern hinaus nicht moglich

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringfugige / marktadaquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern

keine Ansiedlung zusatzlicher kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe mit v. a.
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten oder Komplemen-
tarnutzungen

Festsetzung der sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsflachen-
obergrenze(n) zum Schutz der Warsteiner Innenstadt und der Nahversor-
gungslagen / Uberplanung von Flichen ohne Bebauungsplan
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3.3.2 Belecker LandstraBe / Wistertal

aktuelle Nutzungen

Lage

stddtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

y 4

N

N

N N NN

v. a. hagebau Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt, Kfz-Dienstleis-
tungen, Systemgastronomie (McDonald’s), Fitnessstudio u. a.

Zwischenlage zwischen den Ortschaften Warstein und Belecke in verkehrs-
glinstiger Lage an der B 55

wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, dezentraler Standort
liberwiegend mittelgrofRe und grofle Grundstiicksflachen, die eine Ergan-
zung des Einzelhandels innerhalb der Stadt Warstein fur Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel erméglichen wiirde

Lage in unmittelbarer Nahe zur B 55, erschlossen tiber die StraBen Belecker
LandstraRBe und Zum Pudelhammer, Gleisanlage verhindert direkte Anbin-
dung an die Bundesstrale

OPNV-Anbindung gegeben

Standort kdnnte aufgrund der Verkehrslage interessant fiir mittel- bis grof3-
flachige Fachmarkte sein

zum Schutz der Warsteiner Innenstadt und der Nahversorgungslagen im
Stadtgebiet nur Ansiedlung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
anzustreben

im Regionalplan als Gewerbe- und Industriebereich (GIB) ausgewiesen, so-
dass Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel auch mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten zunachst nicht moglich ware

jedoch kaum geeignetere Flachen im Stadtgebiet Warstein fir die Etablie-
rung / Angebotsplanung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment

vorhandene Betriebe genieflen Bestandsschutz

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringfligige / marktaddquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern (z. B. hagebau-Markt)

gef. Ansiedlung neuer Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
(z. B. zusatzlicher Autoteile-Fachmarkt)

Ausschluss von Nutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten oder Dienstleistungen, die auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungslagen gelenkt werden sollen

GMAZSX
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3.4 Sonstige Standortlagen (auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Sonder-

lagen)

Dariber hinaus gibt es Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet Warstein (Streu-
lagen). Hierzu zdhlen sowohl siedlungsraumlich integrierte Lagen als auch dezentrale, nicht inte-

grierte und Uberwiegend autokundenorientierte Standorte:

Y 4 In den (groBtenteils wohnsiedlungsraumlich) integrierten Lagen sind vereinzelt Be-
triebe ansassig, welche Nahversorgungsfunktionen fir raumlich umliegende Wohn-
siedlungsbereiche oder ganze Ortschaften ibernehmen. Dabei handelt es sich z. B. um
solitar gelegene, fulllaufig gut erreichbare Lebensmittelmarkte mit wesentlicher Nah-
versorgungsfunktion (solitdre Nahversorgungsstandorte) oder historische Ortskernla-
gen ohne Lebensmittelmarkt, die jedoch keinen zentralen Versorgungsbereich darstel-
len. Zu dieser Kategorie zahlen die historischen Ortskerne von Allagen, Hirschberg und
Suttrop als Standorte mit rudimentaren nahversorgungsrelevanten Angeboten sowie
die Standortlagen der Lebensmittelmarkte in Sichtigvor einschlieBlich der weiteren
Nutzungen im Verlauf der MdhnestralRe und in Warstein an der St. Poler-StralRe, wel-
che die formalen Anforderungen und Kriterien zur Abgrenzung als zentrale Versor-
gungsbereiche nicht erfillen. Dariiber hinaus sind auch Betriebe mit kleinflachigen An-
gebotsformen mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Blu-

mengeschaft) in sonstigen Streulagen (z. B. an der StralRe Kiilbe) anzufihren.

Y 4 Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um berwiegend autokun-
denorientierte Standorte in Gebieten, die ihrer primdren Funktion entsprechend als
Flachen fur produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe sowie von Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt werden. Auch an diesen Standorten sind
z. T. Einzelhandelsbetriebe vorhanden, z.B. in der Ortschaft Belecke am Walter-

Rathenau-Ring in raumlicher Nahe zur B 55.

Neben den in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten moglichen Entwicklungsflachen in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll in Abstimmung mit der Stadt Warstein auch au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an geeigneten und sinnvollen Standorten die Nah-
versorgung gesichert und ausgebaut werden. Hierflr sind insbesondere die Nahversorgungsla-
gen vorgesehen, die im Folgenden auf ihre Standorteignung fiir Einzelhandelsentwicklungen
Uberpriift werden. Dabei wird auch berlicksichtigt, welche wirtschaftliche Tragfahigkeit die
Standorte fiir bestimmte Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es geht darum, eine grundsatzliche
Weichenstellung fiir eine stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an diesen Standorten vorzunehmen, ohne dass hieraus wesentli-
che Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Warstein und Belecke oder die

Nahversorgung an anderer Stelle erwachsen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

117



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

3.4.1 Nahversorgungslage Allagen, Dorfstralle

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen
Lage
stadtebauliche

Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

N

NN

N NN N N

Ortschaft Allagen (ca. 2.472 Einwohner)

v. a. Backerei, Fleischerei, Schreibwarenladen (mit Post), Sparkasse, im
weiteren Verlauf der DorfstraBe Schuhfachgeschaft

Lage im historischen Ortskern der Ortschaft Allagen

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

liberwiegend kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Orts-
kerns von Allagen

Lage oberhalb der Mohne ohne direkte Sichtanbindung an den Hauptver-
kehrsweg B 516

suboptimale Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung fiir den MIV mit
schmalem StraRenquerschnitt

OPNV-Anbindung gegeben

Standort diirfte nicht in der Gunst von gréReren Lebensmittelmarkten ste-
hen

kleinteilige Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) der Grundversor-
gung (z. B. Apotheke, Arzt) sind jedoch zu sichern und — soweit moglich —
zu erganzen

im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen, so-
dass unter Berlicksichtigung der Regelungen in Kapitel 5. auch ein groffla-
chiger Supermarkt bei Nachweis des Vorliegens einer stadtebaulichen Aty-
pik grundsatzlich moéglich ware

geringe Mantelbevolkerung sowie unglinstige Standortrahmenbedingun-
gen lassen dies jedoch nicht erwarten

Fokus auf die Sicherung / ggf. Erganzung der kleinteiligen Nutzungen mit
v. a. nahversorgungsrelevanten Sortimenten / Komplementédrnutzungen
Konzentration (groRflachiger) Lebensmittelmarkte sollte auf den Standort-
bereich in Sichtigvor erfolgen, da dieser Standort auch fiir die Bevolkerung
in Allagen (und in den Ortschaften Milheim, Niederbergheim) zwar keine
fuBlaufige, wohnungsnahe, jedoch eine wohnortnahe Versorgungsfunktion
innehat und Einkaufsverkehre zur Grundversorgung nach Soest, Méhnesee
oder Belecke vermeidet
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3.4.2 Nahversorgungslage Hirschberg, SchiitzenstraRe / PrinzenstraBe

Versorgungsgebiet
aktuelle Nutzungen
Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

NN NN N

NN

N

Ortschaft Hirschberg (ca. 1.765 Einwohner)
Edeka Supermarkt, Bank, Hotel / Gastronomie
Lage im historischen Ortskern der Ortschaft Hirschberg

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

liberwiegend kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Orts-
kerns von Hirschberg

Lage abseits von regional bedeutsamen Verkehrswegen

OPNV-Anbindung gegeben

Rahmenbedingungen fiir den Erhalt und den Ausbau der Nahversorgung
schwierig (kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Ortskerns
von Hirschberg und Beschrdankung des Einzugsgebietes auf die Ortschaft
Hirschberg selbst)

kleinteilige Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) der Grundversor-
gung (z. B. Arzt) sind jedoch zu sichern

im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen
geringe Mantelbevolkerung sowie suboptimale Standortrahmenbedingun-
gen lassen keine raumbedeutsame Einzelhandelsansiedlung erwarten
Fokus auf die Sicherung der vorhandenen kleinteiligen Nutzungen, v. a. des
Edeka Supermarktes

kein weiterer Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente in War-
stein, St.-Poler-StraRe, zum Schutz des Anbieters in Hirschberg
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3.4.3 Nahversorgungslage Méhnetal (Sichtigvor / Miilheim)

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

westliches Méhnetal mit den Ortschaften Allagen, Milheim, Nieder-
bergheim, Sichtigvor (ca. 6.572 Einwohner)

v. a. Rewe Ihr Kaufpark, Aldi, Lidl, Biomarkt, Bicker, Apotheke, Schreib-
waren, Spielwaren, Schuhgeschéaft, Bank, Post, Sparkasse (Geldauto-
mat), Gastronomie

verkehrsorientierte Randlage an der B 516

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage (Mohnestralle 74 bis M6h-
nestrafle 130), wohnsiedlungsraumliche Randlage (MohnestralRe 140
bis 144, Fritz-Josephs-Stralie)

Uberwiegend kleinteilige Parzellierung innerhalb des Wohnsiedlungs-
bereichs Sichtigvor und Milheim, mittelgrofRe bis groRe Grundstiicks-
flachen im Bereich der Lebensmittelmarkte und des Gewerbegebietes

Standort der Lebensmittelmarkte iberwiegend autokundenorientier-
ter Standort

sehr gute Verkehrslage aufgrund der Lage an der B 516

OPNV-Anbindung gegeben (zwei Bushaltestellen im Verlauf der Méh-
nestralle

aufgrund der geographisch zentralen / verkehrsgiinstigen Lage inner-
halb der o. g. Ortschaften als Standort zur Sicherung und Weiterent-
wicklung der Nahversorgung im westlichen Mohnetal auch mit groRfla-
chigen Lebensmittelmarkten grundsatzlich unter Beriicksichtigung der
Wechselwirkungen mit Belecke und Allagen gut geeignet

Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes oder zentrenrelevan-
ter Sortimente generell ist hier nicht zu empfehlen, sondern es sollte
eine Konzentration auf die Bestandssicherung des vorhandenen Super-
marktes sowie eines Lebensmitteldiscounters gelegt werden

ggf. Ergdnzung um weitere nahversorgungsrelevante Angebote (z. B.
Drogeriemarkt, s. Kapitel V., 4.)

zusatzlich darstellbar sind aufgrund des z. T. gewerblichen Charakters
der Standortlage an der Fritz-Josephs-Stralle auch Angebote aus dem
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
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raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

Standortbereich ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) ausgewiesen, sodass eine handelsseitige Entwicklung des Stand-
ortbereiches im groRflachigen Bereich grundsatzlich moglich ist

Erweiterung vorhandener Lebensmittelmarkte ist unter Nachweis des
Vorliegens einer stdadtebaulichen Atypik grundsatzlich moéglich und
kann angestrebt werden

als Nahbereich kann aufgrund der siedlungsstrukturellen Besonderhei-
ten im westlichen Mdéhnetal mit einer Entfernung zum néchstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich (Belecke) von 5 km ein Bereich angesetzt
werden, welcher die Warsteiner Ortschaften Allagen, Milheim, Nieder-
bergheim und Sichtigvor mit ca. 6.572 Einwohnern umfasst (s. Karte)

aufgrund der Flachenpotenziale und damit nur nahversorgungsrele-
vante Sortimente realisiert werden, empfiehlt sich die Beibehaltung der
planerischen Steuerung mit Hilfe von Sondergebieten

da der Standortbereich in Sichtigvor schon eine hohe Ausstattung mit
Lebensmittelflachen aufweist und der Standort keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich darstellt, sollte der Fokus auf die Sicherung des Voll-
sortimenters und eines Lebensmitteldiscounters gelegt werden

in diesem Zusammenhang sollte der Vollsortimenter auch die Moglich-
keit haben, auf eine zeitgemaRe GréRenordnung zu erweitern, wobei
sich die konkrete GroRenordnung anhand der Tragfdhigkeit des Mark-
tes innerhalb seines ,Nahbereichs” sowie der Regelungen in Kapitel
V.,5. bemisst, um Negativauswirkungen auf die bestehenden Anbieter
in den integrierten / schitzenswerten Lagen (v. a. in Belecke) zu ver-
meiden

zum Zwecke der Neupositionierung des Vollsortimenters kann auch ein
Abriss / Neubau geprift werden

die Prifung zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes kann auch fir ein an-
deres Grundstiick in diesem Standortbereich — dann ggf. unter Erweite-
rung der Nahversorgungslage — erfolgen

aus diesem Grund als ,zu entwickelnde Nahversorgungslage” einge-
stuft
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3.4.4 Nahversorgungslage Suttrop, Kreisstrafle

Versorgungsgebiet
aktuelle Nutzungen
Lage

stddtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

NN N NN

NN

Ortschaft Suttrop (ca. 3.239 Einwohner)
v. a. Kiosk (mit integrierter Post), Apotheke, Schuhfachgeschaft
Lage im historischen Ortskern Suttrop rund um den Johannesplatz

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

liberwiegend kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Orts-
kerns

gute Verkehrslage aufgrund der Lage an der KreisstraRe (L 735)
OPNV-Anbindung gegeben

Rahmenbedingungen fir den Erhalt und den Ausbau der Nahversorgung
schwierig (kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Ortskerns
von Suttrop und Wettbewerbssituation durch die Nutzungen am Hutten-
geldnde / Alte KreisstraRe)

kleinteilige Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) der Grundversor-
gung (z. B. Apotheke, Post) sind jedoch zu sichern
im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen

geringe Mantelbevolkerung sowie Wettbewerbssituation mit dem Stand-
ort Huttengelande / Alte KreisstraRe lassen keine raumbedeutsame Einzel-
handelsansiedlung erwarten

Fokus auf die Sicherung der vorhandenen kleinteiligen Nutzungen, v. a. der
Apotheke und des Kioskes / der Post

Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente am Hittengeldnde
/ Alte KreisstraRe zum Schutz der Anbieters in Suttrop
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3.4.5 Nahversorgungslage Warstein, St.-Poler-Stralle

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen
Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

N

NN N NSNS NN

Teile der westlichen Kernstadt Warstein (z. B. Baugebiete Schoren und St.-
Poler-StraRe)

Combi Supermarkt, Backerei, Bankautomat
verkehrsorientierte Randlage an der L 735 / K 69

wohnsiedlungsraumlich teilintegrierte Lage
Solitarstandort
ausreichende Flachenverfligbarkeit

gute Verkehrslage aufgrund der Ndhe zur BilsteinstraRe (L 735), so dass der
Standort auch fur Einwohner der Ortschaft Hirschberg von Bedeutung ist

OPNV-Anbindung gegeben

Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebotes zum Schutz der Warstei-
ner Innenstadt und der Nahversorgung in Hirschberg nicht zu empfehlen,
Bestandssicherung des vorhandenen Supermarktes

Standortbereich ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
ausgewiesen, sodass eine handelsseitige Entwicklung des Standortberei-
ches im grofflachigen Bereich grundsatzlich moglich ist

Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes ist unter Nachweis des
Vorliegens einer stadtebaulichen Atypik grundséatzlich moglich, sollte je-
doch zum Schutz der Warsteiner Innenstadt und der Nahversorgung in
Hirschberg nicht angestrebt werden

kein Handlungsbedarf
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4, Bewertung aktueller Fragestellungen

4.1 Bewertung des Aldi-Erweiterungsvorhabens Suttrop, Alte Kreisstralle

Aldi Suttrop, Alte Kreisstralle

Ausgangslage /
Aufgabenstellung /
Planvorhaben

Rechtsrahmen und
vorliegende Unter-
suchungen

Standortrahmen-
bedingungen
Warstein

V'

' 4

Der Lebensmitteldiscounter Aldi-Nord betreibt in Suttrop und in Sichtigvor je
eine Filiale.

Fir die derzeit 800 m? Verkaufsflache groRe Filiale in Suttrop ist die Erweite-
rung auf 1.200 m?2 VK (+ 400 m? VK) beantragt.

Zur Bewertung des Vorhabens liegen bislang zwei Gutachten vor:

= Junker und Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse und landesplanerische
Kompatibilitatsprifung fir die angefragte Erweiterung zweier Lebensmit-
teldiscounter (Aldi, Lidl) in der Stadt Warstein, Juni 2015.

= Stadt + Handel, Erweiterung eines Discounters (Aldi) am Standort , Alte
KreisstraRe” in Warstein, Marz 2016.

Aufgabe der GMA ist es, die vorliegenden Gutachten auf Plausibilitdt zu prifen,
eine eigene Standortbewertung sowie eigene Berechnungen zur voraussichtli-
chen Umsatzleistungen des Planvorhabens und zu den moglichen 6konomi-
schen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen vorzuneh-
men.

Der Planstandort liegt im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), ein Aufstel-
lungsbeschluss fir einen Bebauungsplan wurde gefasst.

Junker und Kruse haben daher aufgrund der GroRflachigkeit des Vorhabens die
Prifung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO, d. h. einschlieflich der Prii-
fung landesplanerischer Vorgaben, durchgefiihrt.

Stadt+Handel hingegen hat eine Bewertung des Vorhabens nach § 34 Abs. 3
BauGB vorgenommen und gepriift, ob von dem Vorhaben schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Warstein ausgehen

Welches Vorgehen das richtige ist, ist eine juristische Frage, die von der GMA
nicht abschlieBend beantwortet werden kann. Daher wurde von Seiten der
GMA eine Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorgenommen, da diese eine wei-
terreichende Beurteilung umfasst als nach § 34 Abs. 3 BauGB (inkl. der Bewer-
tung moglicher versorgungsstruktureller Auswirkungen sowie die landesplane-
rische Prifung).

Makrostandort: Mittelzentrum Warstein, rd. 26.300 Einwohner.
Mikrostandort:

= Der Planstandort befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs im Warsteiner Stadtteil Suttrop (s. Kapitel V., 3.).

= Das Standortumfeld ist von weiteren, auch groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben gepragt (u. a. Edeka Supermarkt, Lidl Lebensmitteldiscounter,
Rossmann Drogeriemarkt, Takko Textilfachmarkt, Deichmann Schuhfach-
markt), die sich auf die Hanglage 6stlich der Bahntrasse verteilen und tiber
StraRen, die jeweiligen Kundenparkplatze und z. T. Treppen und Fahr-
stiihle miteinander verbunden sind.

= Ein Anschluss an das Busliniennetz ist Gber die Haltestelle ,,Warstein Bahn-
hof“ ca. 100 m westlich hergestellt, wobei zwischen Planstandort und Bus-
haltestelle ein hoher Niveauunterschied besteht.

= Da das Risse-Gelande derzeit nicht (mehr) fir die Entwicklung mit Einzel-
handel vorgesehen ist, gibt es aktuell keine Standortalternativen fur den
Aldi-Markt in Suttrop (vgl. Kapitel V., 3.2.1).
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Aldi Suttrop, Alte Kreisstralle

Einzugsgebiet und # Als Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens werden von Stadt+Handel die

Kaufkraftpotenzial Warsteiner Stadtteile Belecke, Hirschberg, Suttrop und Warstein sowie
Uberértlich den Ruthener Ortsteil Kallenhardt abgegrenzt (ca. 25.400 Einwoh-
ner).

# Junker und Kruse sehen als Einzugsgebiet hingegen nur die Warsteiner Stadt-
teile Suttrop und Warstein (ca. 12.100 Einwohner).

#J Die GMA grenzt das Einzugsgebiet aufgrund der siedlungsraumlichen Struktur,
der Kundenwohnorterhebung und der Entfernung zu anderen Systemwettbe-
werbern und Filialen des Betreibers Aldi (v. a. Aldi / Lidl Sichtigvor) und Aldi
Rathen) wie folgt ab:

= Zone |: Stadt Warstein (Stadtteile Warstein, Suttrop) ca.12.164 EW
= Zone |l: Stadt Warstein (Stadtteile Belecke, Hirsch-

berg), Stadt Riithen (Ortsteil Kallenhardt) ca. 8.896 EW
=  Einzugsgebiet gesamt: ca. 21.060 EW.

J Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bei Nahrungs- und Genussmitteln: 41,4
Mio. €, davon ca. 23,9 Mio. € in Zone | (Kernstadt Warstein, Suttrop).

# Kunden aus weiter entfernt liegenden Stadtteilen und Gemeinde(teile)n wer-
den in Form von Streuumsatzen beriicksichtigt.

Projektrelevante # Folgende Angebotsstrukturen sind vorhanden (ohne Aldi):

Angebotssituation = 7VB Innenstadt Warstein: ca. 4,9 Mio. €
= 7VB Innenstadt Belecke: ca. 6,4 Mio. €
= sonstige Lagen in Warstein

innerhalb des Einzugsgebietes: ca. 29,0 Mio. €.

Umsatz des #J Umsatzerwartung fur den erweiterten Aldi-Markt ca. 7,2 Mio. €, davon ca. 5,7 —

Erweiterungs- 5,8 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 1,4 — 1,5 Mio. € mit sonsti-

vorhabens gen Sortimenten; es wurde eine proportionale Umsatzausweitung des erweiter-

ten Aldi-Marktes angenommen.

# Da es sich um eine Erweiterung handelt, ist fir die Bewertung des Vorhabens
nur der umverteilungsrelevante Mehrumsatz heranzuziehen, da die tbrigen
Umsatze bereits gebunden sind. Die Mehrumsatze des erweiterten Aldi-Mark-
tes belaufen sich auf ca. 2,4 Mio. € gesamt, davon ca. 1,9 Mio. € mit Nahrungs-
und Genussmitteln und ca. 0,5 Mio. € mit sonstigen Sortimenten.

# Aus Zone | werden bei Nahrungs- und Genussmitteln ca. 1,3 Mio. € zusatzlich
generiert, aus Zone Il ca. 0,4 Mio. €; Streuumsatze belaufen sich auf ca. 10 %
bzw. 0,2 Mio. €.

# Junker und Kruse gehen von einem Mehrumsatz von Aldi bei Nahrungs- und
Genussmitteln in Hohe von 2,38 Mio. € aus, Stadt+Handel von 1,6 — 1,9 Mio. €.

Umverteilungs- # im Sinne eines worst case-Szenarios werden ca. 95 % des Mehrumsatzes des
wirkungen Erweiterungsvorhabens innerhalb des Einzugsgebietes umverteilt.

# gegenilber dem ZVB Innenstadt Warstein (v. a. Netto) max. 0,2 Mio. € bzw. 4 %
Umsatzumverteilung, gegeniiber ZVB Innenstadt Belecke (v. a. Rewe) max. 0,1
—0,2 Mio. € bzw. max. 2 % Umsatzumverteilung.

# inder Gbrigen Zone | werden die héchsten Umverteilungen ausgelost, v. a. ge-
geniiber dem Systemwettbewerber Lidl bzw. der Standortlage Hiittengelande
selbst sowie deutlich nachrangig gegeniiber Combi an der St. Poler-Strale (ins-
gesamt ca. 1,3 — 1,4 Mio. € bzw. 5 -6 % Umverteilungsquote). Weder in der
Standortlage von Aldi (Edeka, Lidl) noch gegeniiber Combi sind Betriebsgefahr-
dungen und damit versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten; stadte-
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Aldi Suttrop, Alte Kreisstralle

Bewertung der ver-
sorgungsstrukturel-
len und stadtebauli-
chen Auswirkungen

Bewertung hin-
sichtlich der Lan-
desplanung

Fazit

bauliche Auswirkungen konnen aufgrund der Standortlage der Markte auRer-
halb eines zentralen Versorgungsbereichs (s. Kapitel V., 3.3) vollstandig ausge-
schlossen werden.

sonstige Lagen in den Zonen | und Il (v. a. Combi St. Poler-StraRe in Zone |,
Rewe Buschkihle in Belecke) werden mit max. 0,1 Mio. € bzw. 3 -4 % Um-
satzumverteilung betroffen sein.

angesichts der geringen absoluten und prozentualen Hohe der Umsatzumvertei-
lungen sind stadtebauliche (oder versorgungsstrukturelle) Auswirkungen nicht
zu erwarten.

Diese Bewertung gilt unabhangig von der Einstufung als Standort nach § 11 Abs.
3 BauNVO oder nach § 34 Abs. 3 BauGB.

Die Frage, ob die Bewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB
vorzunehmen ist, kann von der GMA nicht beantwortet werden.

Bei der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind auch die Vor-
gaben des Sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel zum Landesent-
wicklungsplan NRW (LEP NRW) vom 13. Juli 2013 zu beachten:

=  Das Vorhaben entspricht Ziel 1, da es in einem regionalplanerisch ausge-
wiesenen Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

= Das Vorhaben liegt auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, wel-
ches fiir derartige Vorhaben vorgesehen ist. Das Vorhaben entspricht da-
mit nicht Ziel 2.

= Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot in Ziel 3 beziglich
der zentralen Versorgungsbereiche in Warstein (und damit auch im Um-
land, da wettbewerbliche Auswirkungen in der Regel mit zunehmender
Entfernung abnehmen). Die GréRenordnung der Auswirkungen wird ein
wettbewerbsibliches Mal nicht Gberschreiten.

® Die Grundsatze 4 und 6 sowie das Ziel 5 sind fiir das Vorhaben nicht von
Relevanz, da es sich um ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment han-
delt.

= Zur Bewertung des Ziels 7 ist zu priifen, ob der Markt sich geringfigig /
marktadaquat erweitert. Zur Klarung dieser Frage wird eine Abstimmung
mit der Bezirksregierung Arnsberg empfohlen.

= Ziel 8 besagt, dass Agglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken ist. Da es sich
bereits heute um den dominierenden Einkaufsstandort in der Stadt War-
stein handelt, empfiehlt das Einzelhandelskonzept eine Festschreibung auf
den Bestand fiir diesen Standort bei den nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten, wie dies die Stadt Warstein mit dem Aufstellungsbe-
schluss fiir einen Bebauungsplan auch anstrebt.

®  Grundsatz 9 ist hier nicht von Belang, da das vorliegende Gutachten als
Grundlage fir die Abwadgung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanver-
fahren und nicht bei der Aufstellung oder Anderung von Regionalplinen
dient.

= Zur Frage, ob Ziel 10 eingehalten wird, ist auf die vorangegangenen Ziele
und Grundsatze zu verweisen.

#J Unabhéangig von der Frage, auf welcher planungsrechtlichen Beurteilungsgrund-

lage das Erweiterungsvorhaben zu bewerten ist, hilt die GMA das Beeintrachti-
gungsverbot fir erfillt, wobei sich die von der GMA ermittelten Umverteilungs-
qguoten in auf dem Niveau der prognostizierten Auswirkungen durch Stadt+Han-
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del (ca. 4 % im ZVB Innenstadt Warstein) bewegen. Mit dem Gutachten von Jun-
ker und Kruse ist ein direkter Vergleich nicht méglich, da Junker und Kruse eine
Summationsbetrachtung der Erweiterungsvorhaben von Aldi und Lidl vorge-
nommen hat (gesamte Hohe der Umverteilungswirkungen: 10 %).

Eine (geringfligige) Erweiterung kann begriindbar sein, wobei eventuelle Fla-
chenanspriiche weiterer Anbieter im Standortumfeld (v. a. Lidl), welche auf-
grund dhnlicher Standortrahmenbedingungen und Zugehorigkeit zur Sonderlage
,Huttengeldande / Alte KreisstraRe” (s. Kapitel V., 3.3) gleich behandelt werden
sollten, zu bericksichtigen sind. Vor diesem Hintergrund sieht die GMA die
Grenze fiir eine Erweiterung, bei der die Vertraglichkeit (Einhaltung von Ziel 2
bzw. 3 LEP NRW) gegeniiber der Innenstadt Warstein (v. a. Netto) gegeben ist,
bei 250 m? bis 300 m? VK je Einzelbetrieb (Aldi, Lidl), d. h. bis maximal 1.100 m?
Verkaufsfldche je Einzelbetrieb. In diesem Fall wird die Umverteilungsquote ge-
genlber der Warsteiner Innenstadt 6 % nicht Uberschreiten.

Die Frage, ob es sich bei einer Erweiterung um 250 — 300 m? noch um eine ,ge-
ringfligige / marktadaquate” Erweiterung nach Ziel 7 LEP NRW handelt, ist durch
die Genehmigungsbehoérde zu klaren, da es an eindeutigen Vorgaben mangelt.
Hier wird eine Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg empfohlen.

Da es sich bereits heute um den dominierenden Einkaufsstandort in der Stadt
Warstein handelt, wird eine Festschreibung auf den Bestand fiir diesen Standort
bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zugunsten einer
malvollen Nahversorgung auch in den anderen Stadtteilen und zum Schutz der
Warsteiner Innenstadt empfohlen. Die Stadt Warstein hat hierzu einen entspre-
chenden Aufstellungsbeschluss bereits gefasst.

4.2 Bewertung der moglichen Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Moéhnetal

Drogeriemarkt im Moéhnetal

Nahversorgungs-
lage Mohnetal
(Sichtigvor /
Miilheim)

Nebenzentrum
Belecke

GMA-Darstellung 2016

4

NN

grundsatzlich ausreichende Flachenverfiigbarkeit fir die Ansiedlung eines Dro-
geriemarktes

dann nahezu vollstandige Grundversorgung mit Vollsortimenter, 1 — 2 Lebens-
mitteldiscountern und Drogeriemarkt

Potenzialflache bietet in Abhangigkeit von der akquirierbaren Grundflache Mog-
lichkeiten zur Ansiedlung eines weiteren Frequenzbringers (Lebensmitteldis-
counter oder Drogeriemarkt)

Moglichkeiten zur Erhéhung der Grundfrequenz am Rand des Ortskerns

...mit der Folge einer Belebung des Ubrigen Nebenzentrums Belecke (positive
stadtebauliche Effekte)

dann verbesserte Grundversorgung in der Ortschaft Belecke (bislang mittel- bis
grolflachig: nur Vollsortimenter)
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5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.>® Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fihren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in der Stadt Warstein branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzel-

handelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Warstein

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sollten keine Beschrankungen
hinsichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heift, dass sowohl groRflichige®?
Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind, wobei eine Beeintrachtigung der
Nahversorgungsstrukturen in den Ortschaften zu vermeiden ist. Auch die Ansiedlung grof3flachi-
ger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zulassig. Ihre Ansied-
lung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sollte nicht Teil der Warsteiner
Ansiedlungspolitik sein. Vorhandene Flachenpotenziale sollten in erster Linie Betrieben mit nah-
versorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fur die Innenstadt eine
frequenzerzeugende Wirkung haben. Eine aktive Bauleitplanung fiir den bewerteten Entwick-

lungsstandort ist zu empfehlen.

50 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

51 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche
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5.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Ortszentrum Belecke

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Nebenzentrums Belecke soll der Angebots-
schwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen ebenfalls bei Betrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten liegen. GroRflichige Betriebe (ab 800 m?
Verkaufsflache) mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind unter Bericksichtigung der Vorrang-
stellung des Hauptzentrums im Nebenzentrum Belecke zwar grundsatzlich moéglich, aber nicht
anzustreben. Hier sollten vorhandene Flachenpotenziale dazu genutzt werden, ggf. einen weite-
ren groRflachigen Betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Lebensmitteldiscoun-
ter) anzusiedeln, damit der (ibrige zentrale Versorgungsbereich von der Magnetfunktion dieses
Anbieters profitieren kann. Auch die Realisierung von grofflachigen Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten ist aus stadtebaulichen Griinden im Nahversorgungszentrum nicht zu

empfehlen.

5.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.2.1 Sonderlagen des groBflachigen Einzelhandels

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollten an den bestehenden Standorten mit grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben (Alte Kreisstralle, Belecker LandstralRe) die Ansiedlung von Be-
trieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groB- und nicht groRfla-
chig) planungsrechtlich (kiinftig) ausgeschlossen werden. An diesen Standorten sollten Neuan-
siedlungen kiinftig nur noch von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten moglich
sein, um so eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe ge-
nieRen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes und der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist
den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen. Diese Erweite-
rungen sind auf ein geringfiigiges MaR> zu begrenzen. Mégliche Erweiterungsvorhaben sind im
Einzelfall im Hinblick auf die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu untersuchen.
Im Zuge der Uberplanung dieser Standorte sind jedoch verbindliche Verkaufsflichenobergrenzen

festzusetzen.

2 Der Umfang einer geringfigigen Erweiterung stellt keine allgemeingiiltige GroRenordnung dar, sondern

ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist
zunachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen beste-
hender zentraler Versorgungsbereiche oder von Betrieben der Nahversorgung in den Wohngebieten zu
erwarten sind und ob sich das Vorhaben im Verhaltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang
gilt es auch darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit die Marktbedeutung des zur Erweiterung
vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern konnten. Dies ist im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen, siehe Ausfiihrungen zur Alten KreisstraRe im Rah-
men des Nahversorgungskonzeptes in Kapitel 4.
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5.2.2 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen werden. Dariber hinaus sind im Warsteiner Stadtgebiet auch bedarfsgerechte
Flachen fir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandel-
sausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten) in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflaichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansassiger Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-

sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung der Stadt Warstein zu erwarten. Sofern alle oben ge-
nannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt sind, kann dieser zuldssig sein.
In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemes-

sene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.>?

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes

3 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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durch Gibermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Garten-
markte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente® auf maximal 10 % der rea-
lisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 800 m? VK anzuregen. Um sicherzustellen, dass
die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im
Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies
kdonnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beein-

trachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in der Stadt Warstein fiihren.

5.2.3 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete) und Nahversorgungslagen

(keine zentralen Versorgungsbereiche)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen und Nahversorgungslagen (Allagen, Hirschberg,
Sichtigvor, Suttrop Kreisstralle und Warstein St.-Poler-StraRe) handelt es sich um Standorte, die
keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Insbesondere Nahversorgungslagen
weisen haufig bereits Zentrumsansatze auf und ibernehmen Nahversorgungsfunktionen fir die
umliegenden Wohnquartiere und Ortschaften, wenngleich die Gesamtausstattung nicht zur Aus-
weisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den siedlungsraumlich integrierten
Lagen zahlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. GroR¥flachige Betriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment konnen hier zuldssig sein, sofern sie eine Atypik
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 und 3 hervorrufen oder die Ausnahmeregelungen gemaR Ziel 2 LEP NRW — Sachlicher

Teilplan groRflichiger Einzelhandel erfiillen.>®

Selbstverstandlich genieRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushohlung
des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, wird empfohlen, bestehende oder neue Standorte,
die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu liberplanen. Neuansiedlungen
oder Erweiterungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-

sortiment sollten nur an den ausgewiesenen Nahversorgungslagen erfolgen.

In diesem Zusammenhang sind zundchst die Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Atypik zu
prifen, d. h. ob das Vorhaben (iberwiegend der Versorgung des jeweiligen Nahbereichs dient und

ob der Standort stadtebaulich oder wohnsiedlungsraumlich integriert ist, da diese Kriterien fir

54 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

= vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 -2 A 1510/12
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die Annahme einer stadtebaulichen Atypik und damit fiir die Widerlegung der Regelvermutung
wichtig sind. Sodann geht es vor allem um die Fragen, ob das Vorhaben ,,zentrenvertraglich” und
,versorgungsstrukturell vertraglich” ist, also zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung
der Bevolkerung an anderer Stelle nicht wesentlich beeintrachtigt. Die flir den Atypik-Nachweis

zugrunde zu legenden Priifkriterien sind im Anhang dargestellt.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel soll an
sonstigen wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche grundsatzlich méglich sein, da hieri. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungs-
bereiche vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf kleinteilige Angebote wie Backereien, Blu-
menladen, Apotheken usw. Demgegeniiber konnen mittelflachige Fachmarktangebote wie z. B.
Drogeriemarkt, Textilfachmarkt, Sonderpostenmarkt oder eine Agglomeration aus mehreren
Fachmarkten durchaus negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hervorru-
fen. Aus diesem Grund sollte hier der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.>® Dies gilt insbesondere fiir die An-
siedlung von nicht grofflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche Warstein und Belecke.

Grolflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlie-
Ren. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind

auf die Sonderlagen zu lenken.

Abbildung 31: Ubersicht Steuerungsempfehlungen

v Ansiedlung méglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen / @ Einzelfallprifung erforderlich bzw. zu empfehlen

X Ansiedlung nicht méglich bzw. stddtebaulich nicht zu empfehlen / * groRflachiger Einzelhandel ab 800 m?
VK / ** Ausnahme: Annexhandel / GMA-Empfehlungen 2016

56 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? VK zulassen, sodass auch hier eine pla-
nungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Warstein erarbei-

tet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten fol-

gende Punkte beachtet werden:

V'

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Warstein als Teil eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grund-
lage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von
Bebauungspldanen zu bericksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Pla-

nungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Warstein fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Warsteiner Sortimentsliste

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen maoglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung
kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwen-

det werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept
verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im War-
steiner Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitions-
sicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Innenstadt Warstein, des Ortskerns
Belecke und der Nahversorgungslagen eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handler-
sicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an de-

zentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.
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Y 4 Aktive Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes im Rahmen eines Stadtmarketing
Ein ganzheitliches, gemeinschaftlich angelegtes Stadtmarketing-Projekt bietet die
Moglichkeit, die Entwicklung der Stadt Warstein unter einem individuellen Leitbild und
durch abzuleitende Strategien und MaRnahmen voranzutreiben und die Stadt War-
stein als Wohn-, Wirtschafts- / Einzelhandels- sowie touristischer Standort gezielter zu
vermarkten. In ein solches Stadtmarketing flieRen auch die Empfehlungen des vorlie-

genden Einzelhandelskonzeptes ein.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Warstein zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein ,, Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf.
Anpassung bedarf.
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Folgende Kriterien sind fiir den Nachweis einer Atypik zu priifen und kumulativ zu erfiillen:*’

Stufe 1:

V'

Planvorhaben: Mindestens 90 % der Verkaufsflache des Marktes ist fiir nahversorgungs-

relevante Sortimente vorgesehen.

Standort: Das Planvorhaben weist

= eine Lage innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB),

* innerhalb des ASB eine stdadtebaulich oder siedlungsstrukturell integrierte Lage,
* eine Anbindung an den OPNV,

= einen zu versorgenden Nahbereich (Radius von etwa 700 — 1.000 m um den Plan-

standort) auf.

Sind diese Kriterien erfillt, erfolgt die weitergehende Prifung der Auswirkungen des Plan-

vorhabens in einer Stufe 2:

V'

Zentren und Versorgung: Das Planvorhaben hat keine wesentlichen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Negativauswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che bzw. die Versorgung der Bevolkerung an anderer Stelle. Dies ist i. d. R. der Fall,
wenn — von besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen — der vo-
raussichtliche Gesamtumsatz des Vorhabens maximal 35 % der relevanten, sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft der Bevolkerung im fuRRlaufigen Nahbereich (Radius von
700 bis maximal 1.000 m um den Planstandort) nicht (ibersteigt. Den Nachweis hat

eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse zu erbringen.

Sonstige Auswirkungsbereiche nach § 11 Abs. 3 BauNVO: Auch die Méglichkeit nicht
nur unwesentlicher Auswirkungen bei Immissionen, infrastruktureller Ausstattung,

Verkehr, Orts- und Landschaftsbild und den Naturhalt kann ausgeschlossen werden.

Sind alle diese Kriterien erfiillt, ist die Ausweisung eines Sondergebietes nicht erforderlich; das

Planvorhaben kann dann z. B. auch in einem Mischgebiet angesiedelt werden.

57

vgl. Einzelhandelserlass NRW
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Abbildung 32: Priifschema zur Beurteilung von groRflachigen Lebensmittelmarkten au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Warstein

MK = Kerngebiet gem. § 7 BauNVO

SO = spezielles Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Quelle: GMA-Darstellung 2016

Wenn die Regelvermutung nicht widerlegt werden kann oder wenn die nach einer solchen
Widerlegung zuldssige konkrete Auswirkungsprognose negative Auswirkungen erwarten
lasst, d. h. es sich also nicht um einen atypischen Fall handelt, ist das Vorhaben als groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO einzuordnen. Die dann
notwendige Planung eines Kern- oder Sondergebietes muss eine Prifung gemaR Ziel 2 LEP
NRW — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel vornehmen und die Erfillung der Vo-

raussetzungen fir eine Ausnahme nach diesem Ziel priifen.

Voraussetzung fiir eine Ausnahme nach Ziel 2 ist jedoch ebenfalls, dass das Vorhaben tat-
sachlich Gberwiegend der Nahversorgung dient, sich der Standort innerhalb eines regional-

planerisch ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereiches befindet, er stadtebaulich (=

140



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Warstein — Fortschreibung 2016

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

siedlungsstrukturell) integriert ist®® und keine stidtebaulichen Negativauswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Im Einzelnen sind folgende Punkte zu pri-

fen:

Ubersicht 8:  Priifung der Ausnahmeregelung in Ziel 2 bei Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebes auBlerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten (sofern eine Atypik nicht vorliegt)

Prifkriterium PriifmaRBstab

Voraussetzung: keine Atypik im Sinne von  s. 0. Nachweis (Erlduterung)
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Lage in einem ASB (Ziel 1)? Prifung laut Regionalplan

Sortimentsstruktur: mindestens 90 % nah-
versorgungsrelevante Sortimente

stadtebaulich (= siedlungsstrukturell)
integrierter Standort

es liegen stadtebauliche oder siedlungs-
strukturelle Griinde fir die Ansiedlung /
Erweiterung vor

Gewadbhrleistung der wohnortnahen
Versorgung

keine wesentlichen Beeintrdchtigungen

von zentralen Versorgungsbereichen (Ziel 2

bzw. 3)
GMA-Zusammenstellung 2016

Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente < 10 % der Gesamtverkaufsflache
Prifung It. kommunaler Sortimentsliste

direkte Wohngebietsanbindung in mindestens
zwei Haupt-Himmelsrichtungen (Prifung It.
Grundkarte), Einbeziehung moglicher geplanter
Baugebiete

ein Standort innerhalb des ZVB ist nicht vorhan-
den

der Planstandort kann nicht in einen bestehenden
ZVB integriert werden (durch Erweiterung des
ZVB) oder aber...

der nachstgelegene ZVB kann die Versorgung im
Bezugsraum des Planstandortes nicht erfiillen

ausreichendes Bevolkerungspotenzial im Nahbe-
reich vorhanden (Begriindung Glber kommunales
Einzelhandelskonzept) und Anbindung an den
OPNV

begriindete Nahversorgungsfunktion (Orientie-
rungswert flir Gesamtumsatz des Lebensmittel-
marktes: 35 % der relevanten Kaufkraft im Nahbe-
reich (Gehzeit von 10 Minuten bzw. 700 — 1.000
m, vgl. Einzelhandelserlass 2008)

Begriindung durch Auswirkungsanalyse

Was unter ,,Nahbereich” zu verstehen ist, kann im Einzelfall variieren. In der Regel ist darunter
ein fulllaufiger Radius von 700 — 1.000 m zu verstehen, der einer Gehzeit von ca. 10 Minuten
entspricht. Der ,Nahbereich” kann jedoch in Abhangigkeit von siedlungsstrukturellen und zent-
ralortlichen Gegebenheiten, z. B. aufgrund raumlicher Zasuren wie Bahntrassen, der grof3en

raumlichen Entfernung zu zentralen Versorgungsbereichen o. &., auch kleiner oder gréRer sein.

Flr Standorte mit Lage in einem Gewerbegebiet bzw. ohne Wohngebietsanschluss ist eine Priifung gemaR
Ziel 2 nicht anwendbar.
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Unter Umstanden kann der Nahbereich auf diese Weise auch in eine Himmelsrichtung kleiner als
700 m, in eine andere Himmelsrichtung groRer als 1.000 m sein. Im Bereich Sichtigvor liegen fiir
die dort vorhandenen Markte z. B. siedlungsstrukturelle Besonderheiten vor, sodass aus Gut-
achtersicht der Nahbereich fiir den Standort MéhnestralRe wie in Kapitel 3. dargestellt abzugren-

zen ist.

Auch die Kaufkraftabschépfung von 35 % im Nahbereich ist nicht als Obergrenze, sondern
nur als erster grober Anhaltspunkt fiir die Annahme einer Nahversorgungsfunktion zu ver-
stehen. Bei besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen kann die Kaufkraftabschop-
fung auch hoher sein. Die Einhaltung sonstiger Vorgaben, v. a. die des Beeintrachtigungsver-
botes, bleibt hiervon unbenommen. Sofern nicht anders abgeleitet, wird jedoch eine Kauf-

kraftabschépfung von 35 % aus dem Nahbereich empfohlen.

Die vertragliche GroBenordnung fir einen groRflachigen Lebensmittelmarkt aulRerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche Warstein und Belecke bemisst sich sodann wie folgt:
Y 4 Einwohner im Nahbereich

x Kaufkraftpotenzial pro Kopf im projektrelevanten Kernsortiment

(bei Nahrungs- und Genussmitteln aktuell € 2.035)

x Kaufkraftniveau in der Stadt Warstein (x 0,999)

Y 4 = Kaufkraftpotenzial im projektrelevanten Kernsortiment im Nahbereich
x 35 % Kaufkraft
Y 4 = tragfahiges Umsatzpotenzial im projektrelevanten Kernsortiment
/ Anteil des projektrelevanten Kernsortiments am Gesamtumsatz (i. d. R. 80 — 90 %)
Y 4 = tragfahiger Gesamtumsatz des Planvorhabens
/ durchschnittliche Flichenleistung Betriebstyps je m? VK
Y 4 = tragfdhige Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens.

Flir den Betriebstyp ,Supermarkt“ bzw. ,Vollsortimenter” kann dabei von einer durchschnitt-
lichen Flachenleistung in Hohe von € 4.000 und fir den Betriebstyp , Lebensmitteldiscounter”

in Hohe von € 6.000 ausgegangen werden.

Am Beispiel Sichtigvor wirde sich fir einen (erweiterten) Vollsortimenter somit folgende

tragfahige Gesamtverkaufsflache ergeben:
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Y 4 Einwohner im Nahbereich
x Kaufkraftpotenzial pro Kopf bei Nahrungs- und Genussmitteln

x Kaufkraftniveau in der Stadt Warstein

Y 4 = Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmittel im Nahbereich
x 35 % Kaufkraft

Y 4 = tragfdhiges Umsatzpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln
/ Anteil von Nahrungs- und Genussmitteln am Gesamtumsatz

Y 4 = tragfahiger Gesamtumsatz des Vollsortimenters
/ durchschnittliche Flichenleistung des Betriebstyps je m? VK

Y 4 = tragfihige Gesamtverkaufsflache eines (erweiterten)

Vollsortimenters am Standort Sichtigvor, M6hnestral3e
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6.572

x € 2.035

x 0,999
=13,4 Mio. €
x 0,35

4,7 Mio. €

/ 0,90

5,2 Mio. €

/ €4.000

=1.300 m%
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