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1 EinfGhrung

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Werl wird bereits seit dem Jahr
2005 durch die Vorgaben der Strukturuntersuchung Einzelhandel aktiv begleitet
und gesteuert. Seitdem haben sich jedoch grundlegende Verdnderungen auf un-
terschiedlichen Maf3stabsebenen ergeben. Die dynamischen Entwicklungen des
Einzelhandels in Werl, die nationalen und globalen einzelhandels- und stadtent-
wicklungsrelevanten Trends sowie die mit der Corona-Pandemie einhergehenden
Auswirkungen auf den Einzelhandel und insbesondere die Innenstddte erfordern
eine Fortschreibung und Uberprifung des Konzepts, um die aktuelle Bestandssi-
tuation zu erfassen, Entwicklungen der letzten Jahre beurteilen und den Einzel-
handel in Werl zukunftsgerichtet entwickeln und steuern zu kénnen. Dies stellt
angesichts der intensiven Wettbewerbssituation um die Kaufkraft der Einwohner
der Region eine grofB3e Herausforderung dar.

Insgesamt erfahren die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland fortlaufende Ver-
anderungen. Ersichtlich werden diese auf der Angebotsseite insbesondere durch
eine zunehmende Filialisierung, eine Wettbewerbsintensivierung, einen stdrkeren
Fokus der Unternehmen zur Konzentration an leistungsfdhigen Standorten
(bspw. Fachmarkzentren, Einkaufszentren) sowie eine weiterhin steigende Be-
deutung des Online-Handels. Gleichzeitig ist der Einzelhandel von Verdanderungen
auf der Nachfrageseite, vor allem von Verdnderungen im Konsumverhalten hin-
sichtlich der Wahl des Einkaufsortes, den oftmals individuellen Ansprichen der
Kundschaft an Warenvielfalt, Prasentation und Preisgestaltung etc. sowie von
Verdnderungen durch den demografischen Wandel betroffen. Mit den Verdnde-
rungen der Einzelhandelsstrukturen sind insbesondere in den historisch gewach-
senen Innenstadten Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit und die Attraktivi-
tat verbunden, welche sich in Werl u. a. in den bestehenden Leerstdnden, einer
bedingt gegebenen Knochenstruktur mit dementsprechend eingeschrankter
Funktionalitat und rickldufigen Passantenfrequenzen zeigen.

Die Corona-Pandemie nimmt seit Mdarz des Jahres 2020 in vielerlei Hinsicht Ein-
fluss auf das alltdgliche Leben. Auch der stationdre Einzelhandel war und ist im-
mer noch durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich betroffen. Die
mehrfachen Lockdown-BeschlUsse inkl. LadenschlieBungen, die anschlieBend ver-
hangten, an Inzidenzen gekoppelten Zugangsbeschrdnkungen sowie die damit
einhergehenden verdnderten Offnungszeiten und -méglichkeiten, die Masken-
pflicht und auch das Abwandern grofB3er Teile der Kundschaft in den Online-Handel
wirkten und wirken sich deutlich auf den stationdren Einzelhandel aus und be-
schleunigen die in den Innenstddten bzw. Ortskerne schon vor der Pandemie zu
erkennenden Tendenzen einer rickldufigen Einzelhandelsentwicklung. Auf der an-
deren Seite bieten sich durch die Corona-Pandemie auch Maglichkeiten zur Repo-
sitionierung der Innenstddte und fir neue und innovative Betriebskonzepte.

Weiter sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die Stadt
Werl hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel vor-
nehmlich die Versorgung fir den qualifizierten Grundbedarf sowie dariUber hinaus
die Versorgung im mittelfristigen Bedarfsbereich fir ihre Birgerinnen und Birger
zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und
gleichzeitig stadtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes zdhlt somit,
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insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen
Verdnderungen, als eine der Zukunftsaufgaben von Werl.

Gleichzeitig gilt es, das gewachsene Innenstadtzentrum in seiner Funktion als
stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern.
Eine vertiefende Analyse und Konzeption des Innenstadtzentrums von Werl er-
folgt in der gleichzeitig erarbeiteten Potenzialanalyse fir die FuBgdngerzone und
daran angrenzende Bereiche. Die Potenzialanalyse setzt sich mit der Stadtstruk-
tur, dem vorhandenen Angebot sowie den Nutzungsqualitdten auseinander und
formuliert strategisch entwickelte Zielstellungen fUr die Weiterentwicklung und
Profilierung der Werler Innenstadt. Damit wird eine proaktive, zukunftsgewandte
und strategische Positionierung angestrebt, bei dessen Umsetzung im weiteren
Verlauf alle Akteure der Stadtgesellschaft gefragt sind.

Mit dem vorliegenden Konzept beabsichtigt die Stadt Werl darUber hinaus die
Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf
eine tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechts-
sichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzel-
handels stabilisiert bzw. gesamtstadtisch ausgebaut und dadurch die Vitalitat
und Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird
durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversor-
gung gesichert und optimiert. Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Werl folgende Aspekte bzw. Themen im
Betrachtungsfokus:

= Neufassung des ZVB Innenstadt auf Grundlage der Potenzialanalyse

=  Umgang mit dem Woulf-Hefe-Quartier (Erweiterungsbereich Innenstadt
nach Strukturuntersuchung Einzelhandel) im Verhdltnis zur Innenstadt

= Neuordnung der Nahversorgung in der Kernstadt von Werl aufgrund von
Verlagerungsabsichten der Betreiber (insb. Prifung der Ausweisung eines
Nahversorgungsstandorts

= Verbesserung der Nahversorgung in den westlichen, von der Kernstadt ab-
gesetzten Ortsteilen

= Sicherung der Nahversorgung in den 6stlich gelegenen Ortsteilen

= Uberarbeitung der Sortimentsliste

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Werl zu sichern und dauerhaft zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umset-
zungsinstrumente primar fir die kormmunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwick-
lern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdalt das
Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten
von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung, die értliche Handlergemein-
schaft, das Stadtmarketing sowie die BUrgerinnen und BUrger aus Kunden- und
Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kUnftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen o6rtli-
chen Gegebenheiten in Werl BeriUcksichtigung finden.

STADTHANDEL Einfihrung 5



2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (zum Beispiel zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Ein-
zelhandelskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie
des Europdischen Gerichtshofes.' Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit
des Einzelhandels nicht in unangemessenem Male beschrdnkt werden darf. Ent-
sprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Ein-
zelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrin-
dungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und
somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

21 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

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

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

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

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestéatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kormmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.3

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

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

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Werl Beachtung bzw. Bericksich-
tigung finden:

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

= [6.5-2Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete 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 Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemaf Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Ausnahmsweise diUrfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

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

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den.”

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

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

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

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

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung aufB3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemafB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommmen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
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wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

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

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

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

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet. Dar-
Uber hinaus ist der Einzelhandelserlass NRW in der Fassung vom 14.12.2021 in der
kommunalen Planungspraxis zu bericksichtigen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Werl relevante regionale Raumordnungsplan Arnsberg - RGum-
licher Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis in der Fassung vom Mdarz
2012 beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele und Grundsdtze bezUglich der
einzelhandelsrelevanten Steuerungsinstrumente, die bei der weiteren Erarbeitung
dieses Einzelhandelskonzeptes zugrunde zu legen sind:

= [2.3.2-10 G] ,Die Haupt- und Nebenzentren der Stddte und Gemeinden,
aber auch die Ortsmitten in kleineren Gemeindeteilen, sollen in ihrer Funk-
tion geschitzt sowie in ihrer Unverwechselbarkeit erhalten und gestarkt
werden. Den Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten in diesen Zen-
tren und in den zentralen Versorgungsbereichen kommt hierbei eine be-
sondere Bedeutung zu."

= [2.3.2-11 G] , Auf der Grundlage von kommunalen Einzelhandelskonzepten
soll eine langerfristige Entwicklungsplanung erfolgen mit dem Ziel einer
nachhaltigen Starkung der Zentren. Die Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollen nicht nur in Einzelhandels- und Zentrenkonzepten
festgelegt sondern auch im Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden.
Die planungsrechtlichen Mdglichkeiten zur Sicherung und Entwicklung
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zentraler Versorgungsbereiche sollen von den Kommunen aktiv genutzt
werden."
= [2.3.2-12(1) Z] ,Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von
Kerngebieten sowie Sondergebieten fir den groBfldchigen Einzelhandel
i. S. v. 8§11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. Die Absdtze 2 und 3 bleiben unberihrt.”
= [2.3.2-12(2) Z] ,Abweichend von der Vorgabe des Abs. 1 kdnnen Sonderge-
biete fUr den grof3fladchigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO fir
Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, wenn
— der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten All-
gemeinen Siedlungsbereiches liegt und
— der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente nicht mehr als maximal 10 % der Verkaufsflache, je-
doch nicht mehr 2500 m? betragt.”
= [2.3.2-12(3) Z] ,Vorhandene Standorte kdnnen als Sondergebiete fir Vor-
haben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgewiesen werden, sofern es sich um eine Festschreibung
des Bestandes handelt. Im Rahmen dieser Bestandsfestschreibung sind
ausnahmsweise noch begrenzte Erweiterungen im Bereich der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente zuldssig.”
= [2.3.2-13(1) Z] ,Standorte fUr Vorhaben des groB3flachigen Einzelhandels
haben in Art und Umfang der Funktion des zentralortlichen Versorgungs-
bereichs, in dem sie geplant werden, zu entsprechen (Kongruenzgebot).”
= [2.3.2-13(2) Z] ,Bei Vorhaben, die aufgrund ihrer Verkaufsflachengréfle
oder speziellen Angebote auch Kaufkraft fir diese Sortimente aus benach-
barten Kommunen abschépfen, kann von dem Kongruenzgebot abgewi-
chen werden, sofern die im Einzugsbereich des Vorhabens liegenden Ge-
meinden dieser Planung zustimmen. Wird bei dem angestrebten Gesam-
tumsatz des Vorhabens zu der dem Vorhaben zugeordneten Kaufkraft der
Kommune (oder des Stadt-/Ortsteiles) das Verhdaltnis von 2 : 1 Uberschrit-
ten, ist eine Zustimmung des Regionalrates erforderlich.”
= [2.3.2-12 G] ,Eine wohnungsnahe Versorgung mit GUtern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in al-
len Kommunen dauerhaft gesichert werden. Eine ausreichende verbrau-
chernahe Versorgung soll auch bei langfristigen Bedarfsgitern durch ent-
sprechende Angebote zumindest in den Mittelzentren sichergestellt wer-
den.”
= [2.3.2-13 G] ,Neben einem regelmdafBigen interkormmunalen Informations-
austausch und einer Abstimmung von einzelhandelsrelevanten Entwick-
lungen in der Region soll mittelfristig ein qualifiziertes regionales Einzel-
handelskonzept auf der Grundlage eines entsprechenden Monitorings er-
stellt werden."
= [2.3.2-14 Z] ,Der Mébelstandort in Werl-Biderich ist innerhalb des darge-
stellten ASB fUr zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mo6-
belhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das
Kernsortiment Mobel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zulds-
sig.

n
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Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Werl
sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksichtigt worden.
Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der
gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entscheidende Abwdgungs-
grundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

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

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik
Innenstadtspaziergang

Bewertung | Starken-Schwéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Beteiligung, Kommunikation,
Ergebnisprdsentation

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze
Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung

Die flachendeckende Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im De-
zember 2020 begonnen sowie aufgrund pandemiebedingten BetriebsschlieBun-
gen im Juli 2021 fortgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte mittels einer
Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Ein-
zelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale Messgréf3en erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsfldchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsflache differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsflache vollumfanglich erfasst.
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Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
standige Vermessung der Verkaufsfldche oder die personliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsfladchen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen fand
nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. Eine Aktualisierung der
Leerstdnde erfolgte im Mai 2021. AuBerdem wurden die zentrenergdnzenden
Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie
privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie,
Bildung und Kultur etc.) wesentliche Bestandteile von zentralen Versorgungsbe-
reichen sind.

Stdadtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Dariber hinaus wurde im Rahmen der zeitgleichen Erarbeitung der Potenzialana-
lyse der FuBgdngerzone Werl sowie daran angrenzende Bereiche ein virtueller In-
nenstadtspaziergang durchgefihrt, bei welchem die Teilnehmenden sich zu The-
men wie der stddtebaulichen Struktur duBern konnten. Die Ergebnisse der Veran-
staltungen wurden im vorliegenden Einzelhandelskonzept bericksichtigt.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

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

i Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g Erhebung durch  12/2020 und Fldchendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
2 Stadt + Handel 07/2021% Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
2 < zende Funktionen, Leerstdnde

m o

< . o . Virtueller Spaziergang durch Bisherige Entwicklung, Stodtstrulft}Jr,
= 4 8 Spaziergang ge- . ; . Angebotsstruktur, Angebotsqualitat,
25 D N die Innenstadt mit anschlie- e . N
T8 fUhrt durch 04/2021 Bender Diskussion und Infor- Immobilien, 6ffentlicher Raum, Star-
2 g3 Stadt + Handel . ken-Schwdéchen- und Chancen-Risiken-
s 0 a mationsaustausch

> cou Analyse

- Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
L 0 o Kaufkraftzahlen . o .

T u g . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T 2w IFH Retail Consul- 2021 N . .
53 ) tants GmbH ternehmensveréffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
ﬁ S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4 Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Grinden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-
lyse bericksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Werl. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzelhan-
del sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdah-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Werl als Mittelzentrum sowie RUck-
schlUsse auf die 6rtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

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

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

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

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

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jdhrigen der Anteil der Hochbetagten
zu’. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden Grol3-
und Mittelstddten sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z.B. verstdrkter Zuzug jingerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevélke-
rungsgruppen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B.
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen)
zu betrachten.

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

Online-/Sharing-Affinitéat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroBstddten noch am
ehesten gegenUber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende KonsumguUter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grol3-
stadte bzw. hoch verdichtete GroB3stadtregionen betreffen.

7 2015: rd. 20 % dalter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dalter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 16



Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

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

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

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

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

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

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

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DarUber hinaus tatigen viele Konsument*in-
nen nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher
aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

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

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

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

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

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GroBflachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der
Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in
Stadtquartieren (auBerhalb der Innenstadt) sind fir den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdagt durch discount-
orientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere bei Drogeriemdrkten (v. a. DM, Rossmann), Textil-Kaufhdusern (u. a.
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C&A), Unterhaltungselektronik-Mdrkten (insb. Media Markt, Saturn) und Sport-
haus-Betreibern (z. B. Intersport oder Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren wie das Wulf-
Hefe-Quartier, verlieren andere Handelsformate (z. B. Warenhd&user) unter ande-
rem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache und der Einkom-
mens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Ein-
drucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von
Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten
(insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein ho-
hes Mal3 an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle
Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-An-
bieter) auf und haben das kundschaftsseitige Bedirfnis nach Emotionalitdt, Mul-
tikontextualitdt und multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shop-
ping-Center investieren verstdrkt in Branchenmix, Verweilqualitat und Nutzungs-
vielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln
sich systematisch zu sozialen Orten und vermarkten sich als ,,Ort der Uberra-
schung”. Die Aufgabe von Innenstddten wird es zukUnftig sein, einen fir Besu-
chende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur und Entertain-
ment sicherzustellen.

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

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 4). Es ist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass
das Wachstum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes
Wachstum, dhnlich vor der COVID-19 Pandemie, erreichen wird. Es sind allerdings
sortimentsspezifisch gro3e Unterschiede festzustellen.

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Abbildung 4: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist™, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len". Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. Fir Stddte wie Werl werden sich in der mittleren Frist
voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im
Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstdrkt durch die durch Covid-19 be-
dingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel - allerdings eine
bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten (und fur klei-
nere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbe-
werb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch ge-
wisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit klarer Zielgruppenfokus-
sierung, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

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

© Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
" Vgl. HDE/IFH 2020.
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Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein Rickgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 5).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fir die Supermdarkte, welche maf3geblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdartig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldchenleistungen.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B SB-Warenhduser  mgroBe Supermdrkte M Supermdarkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 5:

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fur die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Verkaufsfldchenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Génge, Reduktion der Regalhdhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
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ergibt™. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 6).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte M Supermdarkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 6: Gesamtverkaufsfldche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

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

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Auch wenn es fUr Supermarkte (und
neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auB3erhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer Mindestgréf3e von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen®™. Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu groBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchensei-
tigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-

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

" Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermadrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspri-
chen.
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sichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit
auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBBstadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 7: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdrkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefihrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.* So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdrtig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-
fallen.

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

Nachfolgeproblematik: Im Zuge des demografischen Wandels stellt sich auch die
Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen
Ladenoffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den Online-Handel,

“ vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethdhe und den weiteren oben skizzier-
ten soziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersuche zuneh-
mend anspruchsvoller. So ist bundeweit zu beobachten, dass Ladenlokale nach
dem Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer stehen. Immobilien-
seitige Defizite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovie-
rungs-/Sanierungsstau) erschweren die Situation weiter.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

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

Versorgungsfunktion
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner (Hauptwohnsitz)

31.606

Relative Einwohnerentwicklung bis 2026

Einwohner nach Stadtteilen

-35%

Werl

BUderich
Westdnnen
Hilbeck

Holtum

Sénnern
Budberg

Ubrige Stadtteile

Verkehrliche Anbindung

21.702 (69 %)
2.908 (9 %)
2.335 (7 %)

1.192 (4 %)
1.098 (3 %)
814 (3 %)
551 (2 %)
1.006 (3 %)

Motorisierter Individualverkehr

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Gber

die A 44 sowie die B 1

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Regionalbahnnetz (Unna und Soest) sowie an das Bus-
liniennetz (u. a. Arnsberg, Hamm)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Werl (Stand: 16.12.2021); Einwohnerprognose: IT.NRW (2021-2026 nach Gemeinde-
berechnungsmodell); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie

2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

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

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die sozio6konomischen Rahmendaten der Stadt
Werl im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Soest dar. Aus den Da-
ten lassen sich wichtige RickschlUsse zum Versorgungsgebiet von Werl und den
daraus resultierenden Kaufkraftstréme ziehen.

Tabelle 2: SozioSkonomische Rahmenbedingungen der Stadt Werl

Werl 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 9.501 9494 9.310 20%
Sozialversicherungspflichtig . o
Beschaftigte Wohnort 1.677 11.817 11.616 0,5 %
Einpendler Arbeitsort 5.473 (58 %) 5.461 (58 %) 5.414 (58 %) 1%
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 7.649 (66 %) 7.785 (66 %) 7.722 (66 %) 1,0 %
Pendlersaldo -2.176 -2.324 -2.308 -132

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

Tabelle 3: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Kreises Soest

Kreis Soest 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig 111.600 112.583 111.609 0,0 %
Beschaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig 119.871 121322 120.643 0.7 %

Beschdaftigte Wohnort

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

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten zeigt in Werl im Untersu-
chungszeitraum eine leicht ricklaufige Entwicklung auf. Das zunehmend negative
Pendlersaldo von Werl, v. a. durch die Ndhe zu den umliegenden Mittel- und Ober-
zentren, deutet darUber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Werl als Ar-
beitsort in den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die Entwicklung der sozi-
alversicherungspflichtig Beschdaftigten mit Wohnort in Werl ist im Untersu-
chungszeitraum insgesamt gesunken. Aufgrund der wirtschaftlichen Dynamik ist
somit von keinen nennenswerten Impulsen auf den Einzelhandel in Werl auszuge-
hen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Werl verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von
rd. 199 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 6.296 Euro je Einwohner, wobei der gro3te Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.507
Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-
waren/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 79,2 2.507
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 11,2 354
Blumen, zoologischer Bedarf 3,8 120
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 4,9 154
Kurzfristiger Bedarfsbereich 991 3.135
Bekleidung 13,5 427
Schuhe/Lederwaren 3,7 116
Pflanzen/Gartenbedarf 3,5 112
Baumarktsortimenti. e. S. 15,4 486,66
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 3.4 109
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 4,0 127
Sportartikel/Fahrrader/Camping 6,3 199
Mittelfristiger Bedarfsbereich 49,8 1.577
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 4,7 150
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1,9 59
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,7 54
Mobel 10,2 324
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 6,2 195
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 12,5 394
Uhren/Schmuck 2,0 b4
Sonstiges 10,9 344
Langfristiger Bedarfsbereich 50,1 1.585
Gesamt 199,0 6.296

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer™ betrdagt in Werl rd. 94 und liegt
damit sowohl unter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) als auch
unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen
Uberwiegend Uber ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung

> Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommmens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 28



Administrative Grenzen
1 Untersuchungskommune

Kommune

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau

unter 80,0
80,1-85,0
851-90,0
90.1-95
951-100
100,1-105
105.1- 10
10.1-15
151-120
Uber 120,0

10 km

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Werl und Umgebung

8). Ausnahme bilden die (Teil-)Bereiche der westlich gelegenen Kommunen Unna
und Frondenberg. Dabei ist festzustellen, dass das Kaufkraftniveau in den ver-
gangenen Jahren gestiegen ist, da im Zuge der Strukturuntersuchung Einzelhan-
del aus dem Jahr 2005 eine Kaufkraftkennziffer von rd. 90 ermittelt wurde. Die-
ser relative Kaufkraftanstieg macht sich jedoch nicht innerhalb der gesamten Be-
volkerung Werls bemerkbar. Vielmehr ist zu beobachten, dass die Schere zwischen
dem Bevdlkerungsanteil mit wenig Kaufkraft und den Einwohnern mit héherer
Kaufkraft zunehmend auseinanderdriftet.
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Einzugsgebiet der Stadt Werl

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdatzen™ zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Werl haben insbesondere folgende
Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitat und Anziehungskraft der Gesamtstadt
= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

6 diffuse Umsdatze ohne direkten Ortsbezug
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= die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Werl im Vergleich zum
engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung

= die Versorgungsfunktion von Werl

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Werl das
in Abbildung 9 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet der Stadt Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddésie 2018, © OpenStreetMap-Mitwirkende

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Werl
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Werl. Dieses wird als Kerneinzugsgebiet de-
finiert, aus welchem der Uberwiegende Anteil an Kunden und Einzelhandelsum-
satz des Werler Einzelhandels stammt. Eine Ausweitung der Zone | ist insbeson-
dere durch das intensiv ausgeprdgte Wettbewerbsumfeld nicht realistisch.

Aufgrund der rdumlichen Ndhe, der Angebotssituation und der verkehrlichen Er-
reichbarkeit umfasst Zone Il Teile der an Werl angrenzenden Kommunen Hamm,
Welver, Soest, Ende, Wickede (Ruhr), Frondenberg, Unna und Bénen.

Zone lll umfasst schlieBlich weitere Teile der oben genannten Kommunen der
Zone Il und schlie3t zusatzlich Bereiche der Kommunen Kamen und Méhnesee mit
ein. Die stdrkere Ausrichtung auf die West-Ost-Achse ist insbesondere mit der
verkehrlichen Anbindung Werls zu begrinden ist. Aufgrund von Raum-Zeit-Dis-
tanzen, der Versorgungsfunktion der umliegenden Mittel- und Oberzentren und
den ausgeprdgten Wettbewerbsstrukturen im Umfeld sind hier jedoch nur noch
Einkaufsfahrten in geringer Zahl nach Werl zu erwarten.
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Eine Ausnahme bildet das Mébelhaus Turflon, welches im Westen des Stadtge-
biets von Werl angesiedelt ist. Aufgrund seiner ausgedehnten Verkaufsfldchen-
ausstattung und des dementsprechend breiten und tiefen Einzelhandelsangebots
ist davon auszugehen, dass das einzelbetriebliche Einzugsgebiet durchaus weit-
rdumiger zu fassen ist als die oben dargestellten Zonen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Werl wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
(12/2020 und 07/2021) insgesamt 147 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 97.800 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um eine
Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Werl mit einer Verkaufsfldchenausstat-
tung von rd.3,09 m? je Einwohner deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m2  VKF/Einwohner”) liegt. Dabei ist zu beachten, dass
rd. 50.900 m2 VKF dem Mébelhaus Turflon zuzurechnen sind. Somit betrdagt die
Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner exklusive des Betriebs Turflon 1,48 m?,
was einem im bundesdeutschen Durchschnitt leicht unterdurchschnittlichen Wert

entspricht.
Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Werl
Strukturdaten Erhebur(\)g7}§(/)22(1)20 und
Einwohner 31.606
Anzahl der Betriebe 147
Gesamtverkaufsfldache in m? 97.800
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 3,09

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 u. 07/2021; Einwohner: Stadt
Werl (Stand: 16.12.2020); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; Angaben ohne Leerstdnde.

Die untenstehende Abbildung 10 zeigt die rdumliche Verteilung des Einzelhandels
im Stadtgebiet von Werl. Es wird ersichtlich, dass sich die Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfldache von mehr als 400 m? Uberwiegend auf die Kernstadt von
Werl und hier vor allem auf das Innenstadtzentrum sowie das Wulf-Hefe-Quar-
tier verteile. Der gréBte Einzelhandelsbetrieb befindet sich mit dem M&belhaus
Turflon im westlich gelegenen Ortsteil Biderich. Im dstlichen Stadtgebiet im Orts-
teil Westénnen ist ein Edeka-Markt als strukturprdgender Lebensmittelsuper-
markt verortet.

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 10: Rdaumliche Verteilung des Einzelhandels in Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflachen: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 u. 07/2021; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Werl Einzelhandelsbe-
triebe mit rd. 72 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angesiedelt ist. Dieser als hoch zu bewertender Anteil ist insbesondere auf die
Verkaufsflachenausstattung von Mébel Turflon zurickzufUhren. DarUber hinaus
sind rd. 13 % der Verkaufsflache im in der Strukturuntersuchung Einzelhandel
2005 ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verteilt.
Rund 15 % der Gesamtverkaufsflache in Werl befinden sich in stddtebaulich inte-
grierter Lage, worunter auch der Erweiterungsbereich Innenstadt zdhlt.
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Abbildung 11 stellt die in Werl erfasste Verkaufsfldche differenziert nach Waren-
gruppen und Lagebereichen dar.
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Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Werl nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Strukturuntersu-
chung Einzelhandel 2005; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stadtebaulicher

Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von héherer Relevanz fir die

weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Werl ist hinsichtlich der Verkaufsfldche Uber-
wiegend gepragt durch die Warengruppen Mébel sowie deutlich nachge-
ordnet Nahrungs- und Genussmittel. Dies ist v. a. mit dem Mdébelhaus Turf-
lon sowie den gro3flachigen Angebotsformen im Lebensmitteleinzelhandel
(u. a. Kaufland, Lidl, Aldi Nord), die im Stadtgebiet vorzufinden sind, zu be-
grinden.

Die Verkaufsflache der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich insbesondere auf die stéddtebaulich integrierten Lagen. Der daraus re-
sultierende hohe Anteil einer rdumlich integrierten Nahversorgung ist als
positiv zu bewerten.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (v.a. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsfldche im ZVB Innenstadtzentrum Werl verortet.
Das Einzelhandelsangebot setzt sich hier aus kleinteiligen und grofBflachi-
gen Betrieben zusammen. Das Verkaufsflachenangebot im Sortimentsbe-
reich Bekleidung setzt sich v. a. aus der Ausstattung der Betriebe Daniels-
meier, C&A und Woolworth zusammen.

Die Warengruppen Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, medizinische und orthopddische
Artikel/Optik, Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Uhren/Schmuck
verfigen Uber eine vergleichsweise hohe Zentrenaffinitdat, sind jedoch zu
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groBen Teilen in quantitativer Hinsicht nur in einem geringen Umfang im
Innenstadtzentrum vertreten.

= Ein hoher Anteil des Verkaufsflachenangebots entfdllt auf die stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen. Dies betrifft v. a. Waren aus den Bereichen
Mébel, Baumarktsortimenti. e. S. und Pflanzen/Gartenbedarf (z. B. Mébel
Turflon, Hagebaumarkt, Hellweg Baumarkt, Raiffeisen-Markt). Betriebe
mit diesen Sortimenten sind aufgrund ihres flachenintensiven Charakters
i. d. R. weder fUr eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeig-
net noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht prdagend fur zentrale
Versorgungsbereiche.

= DarUber hinaus ist ein hoher Anteil an Verkaufsfldche in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen hinsichtlich der Warengruppen GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son-
nenschutz, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche sowie Elektro/Leuch-
ten/Haushaltsgerdte festzustellen. Bei den genannten Warengruppen
handelt es sich insbesondere um Randsortimente des Mébelmarktes Turf-
lon.

Benchmarking des gesamtstddtischen Angebots

Der Vergleich der Verkaufsflachenausstattung der Stadt Werl gegenUber ver-
gleichbaren Kommmunen und Mittelzentren in der Umgebung zeigt, dass die Stadt
Werl Uber eine hohe Verkaufsflachenausstattung verfigt (siehe Tabelle 6).

In Bezug auf die regionalen Wettbewerber (Stadt Soest und der Stadtteil Arns-
berg-Neheim) verfigt die Stadt Werl Uber eine durchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung. Hierbei ist jedoch die Verkaufsflachenausdehnung des Mdébel-
hauses Turflon zu berUcksichtigen, die den Wert der Verkaufsfldchenausstattung
in Werl stark beeinflusst. Bei Betrachtung der Kennwerte exklusive des Betreibers
Turflon ist eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung festzustellen, was
sich in einer angespannten Wettbewerbssituation fir die Stadt Werl bemerkbar
macht.

Hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung Werls gegeniber vergleichbarer Kom-
munen zeigt sich, dass die Stadt Werl (insb. durch die Angebotsstrukturen des
Mobelhauses Turflon) eine klare Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstat-
tung aufweist. Die Betriebszahl ist dabei als vergleichsweise gering zu bezeichnen.
Mit einer Verkaufsfldchenausstattung ohne Bericksichtigung von Mébel Turflon
von rd. 1,48 m2 VKF je EW wird ersichtlich, dass die Stadt Werl Uber eine durch-
schnittliche Einzelhandelsausstattung im Vergleich zu Stadten mit dhnlichen Rah-
menbedingungen verfigt.

Insgesamt wird durch das Benchmarking deutlich, dass die Stadt Werl als Mittel-
zentrum Uber eine durchschnittliche Versorgungsfunktion verfigt, jedoch ange-
sichts der herausgehobenen Verkaufsflachenausstattung der Einzelhandels-
standorte bzw. Kommunen im ndheren Umfeld eine intensive Wettbewerbssitua-
tion fUr die Stadt Werl besteht.
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Tabelle 6: Benchmarking der Verkaufsfldchenausstattung

Strukturdaten Werl Arnsb.erg- Soest Kevelaer Rietberg Werne
Neheim*

Versffentlichungsjahr 2021 2020 2010 2015 2018 2015
Einwohner 31.606 22.068 48.500 28.520 30.970 29.450
(Hauptwohnsitz)

Anzahl der Betriebe 147 209 387 260 156 184
ie;fmtverk°Ufo'°°he 97.800 69.000 140.900 60.000 38.000 47.300
VKF-Ausstattung 3,09 3,13 2,91 2,10 1,23 1,56

in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Kennwerte (inkl. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Werl hinsicht-
lich der Anzahl der Betriebe als durchschnittlich, jedoch beziglich der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache als deutlich UGberdurchschnittlich fir ein Mittelzent-
rum zu bewerten ist, was auf die hohe Verkaufsflachenausstattung des Mobel-
hauses Turflon zurUckzufUhren ist. Aufgrund der z. T. erheblichen sortimentsspe-
zifischen Unterschiede bezUglich der Ausstattungskennziffern, kommt die Stadt
Werl ihrem mittelzentralen Versorgungsauftrag nur in Teilen nach.

Umsatzschétzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze™ im Einzelhandel von Werl basiert auf all-
gemein und fUr die Stadt Werl spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen
Eingangsparametern.

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

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

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

= |m Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Werl beurteilt. Dabei sind die
Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die grof3fldchigen

8 Umsdatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 35



Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet fir die
Stadt Werl abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil
von Werl stammt.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 213 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 199 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt™ von rd. 107 %. Damit verzeichnet Werl Kaufkraftzuflisse von
aul3erhalb des eigenen Stadtgebiets und kommt demnach seinem mittelzentralen
Versorgungsauftrag in Ansdtzen nach. Dabei ist zu beachten, dass die Zentralitat
u. a. wesentlich durch die Umsdtze im Sortimentsbereich Mébel gepragt wird. Un-
ter BerUcksichtigung der regionalen Wettbewerbssituation und der rdumlichen
Ndhe zu weiteren leistungsstarken Mittel- und Oberzentren weisen einige Waren-
gruppen fir ein Mittelzentrum hingegen unterdurchschnittliche Zentralitatswerte
auf (s. Tabelle 7).

"  Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 100 % ist im
Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist
im Saldo von NachfrageabflUssen auszugehen.
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Tabelle 7: Angebots- und Nachfragedaten sowie ZentralitGtswerte in Werl
Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft

W . . . . . Zentralitat
arengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro entrafita

Nahrungs- und Genussmittel 11.900 67,3 79.2 85%
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 1900 100 12 209
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 700 2,2 3,8 58%
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 600 22 49 45%
Blcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 15.100 81,7 99,1 82%
Bekleidung 6.700 14,0 13,5 104%
Schuhe/Lederwaren 1.700 4,1 37 112%
Pflanzen/Gartenbedarf 6.700 4,7 3,5 134%
Baumarktsortimenti. e. S. 7.600 12,2 15,4 79%
GPK/Housrot/Emnchtungszu- £ 600 77 34 5%
behor
Sp!elworen/Bosteln/Hobby/MU- 800 21 4,0 51%
sikinstrumente
S.portcrtlkeI/Fohrroder/Com— 800 20 63 31%
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 29.900 46,8 49,8 94%
Meghmmschg und orthopddische 500 36 47 76%
Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Deko-

1.200 1,6 1,9 83%
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz °
Be“ttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 2 600 39 17 298%
wdsche
Mobel 44,700 60,0 10,2 586%
E'!ektro/Leuchten/chshcItsge— 2800 8,9 6,2 144%
rate
Neue Mgdlen/Unterholtungs- 400 29 125 23%
elektronik
Uhren/Schmuck 400 2,5 2,0 123%
Sonstiges 200 0,7 10,9 6%
Langfristiger Bedarfsbereich 52.800 84,0 50,1 168%
Gesamt 97.800 212,5 199,0 107%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereich lassen sich mit Zentralita-
ten von unter 100 % Kaufkraftabflisse aus dem Werler Stadtgebiet feststellen,
sodass dieser Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 82 % aufweist (siehe Abbildung
12). Besonders ausgeprdgte Kaufkraftabflisse weist hierbei die Warengruppe
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher auf, was mit geringfigigen Angebotsstruk-
turen im Stadtgebiet von Werl sowie der hohen Online-Affinitdt insbesondere des
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Sortiments Bicher zu begrinden ist. Insgesamt erfillt Werl seinen mittelzentra-
len Versorgungsauftrag im Bereich des Grundbedarfs aktuell nur eingeschrdnkt.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pfianzen)/Gartenbedarf
Baumarktsortiment . e. S.
6PK/Hausrat/Einrichtungszobencr Y / AETI
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
%]

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 83%

- /] "

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges |S¥&

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

Abbildung 12: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Werl

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfsbereiches weist Werl hingegen mit rd. 94 %
hoéhere Zentralitdten auf, die fir ein Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der
in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbedingungen dennoch eher als unterdurch-
schnittlich zu bewerten sind. Eine Zentralitat von rd. 225 % verzeichnet die Wa-
rengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, die zu weiten Teilen als Randsor-
timent des Betriebs Mébel Turflon angeboten wird. Ebenso kénnen Kaufkraftzu-
flusse im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf (u. a. Hagebaumarkt, Hell-
weg) generiert werden. Auch hinsichtlich der innerstddtischen Leitsortimente Be-
kleidung und Schuhe/Lederwaren sind Zentralitaten von Uber 100 % und damit
Kaufkraftzuflisse festzustellen. Die niedrigen Zentralitdten u. a. in der Waren-
gruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping fUhren jedoch dazu, dass im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich insgesamt Kaufkraft aus dem Werler Stadtgebiet abfliel3t.

Im langfristigen Bedarfsbereich wurde eine Zentralitdt von rd. 168 % ermittelt,
was insbesondere auf die Angebotsstrukturen im Bereich der Mébelanbieter zu-
rickzufiUhren ist, welche in einigen Sortimentsbereichen z. T. erhebliche Kauf-
kraftzuflisse generieren kénnen (u. a. Mébel mit 586 %, Bettwaren, Haus-/Bett-
/Tischwdsche mit 228 %). Auch die Warengruppe Uhren/Schmuck verzeichnet
aufgrund der zahlreichen Juweliere und Uhrengeschdfte im Innenstadtzentrum
Kaufkraftzuflisse. Hingegen kdnnen Kaufkraftabflisse innerhalb der Sorti-
mentsbereiche Neue Medien/Unterhaltungselektronik oder medizinische und or-
thopdadische Artikel/Optik mit Zentralitdtswerten von rd. 23 % bzw. 76 % erfasst
werden.

Aufgrund der z. T. niedrigen Zentralitdten ist davon auszugehen, dass sich aus
versorgungsstruktureller Perspektive gewisse Entwicklungspotenziale fir zukinf-
tige Einzelhandelsansiedlungen ergeben.
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4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalysen und unter BerUcksichtigung der
Strukturuntersuchung Einzelhandel aus dem Jahr 2005 kénnen ein zentraler Ver-
sorgungsbereich sowie ein weiterer strukturprdgender Standortbereich in Werl
identifiziert werden. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Werl
sowie der Erweiterungsbereich Innenstadt gemdafR der Strukturuntersuchung Ein-
zelhandel 2005 werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stadtebaulich-funktiona-
len Aspekte analysiert.

Benchmarking Innenstadtzentrum

Bei einem Vergleich des Innenstadtzentrums mit den Innenstddten vergleichbarer
Kommunen und Mittelzentren im ndheren Umfeld wird deutlich, dass (dhnlich wie
bei der gesamtstdadtischen Betrachtung) die regionalen Wettbewerber Soest und
der Stadtteil Arnsberg-Neheim hinsichtlich der Verkaufsfldchenausstattung und
der Anzahl der Betriebe im Innenstadtzentrum besser aufgestellt sind als die
Stadt Werl. DarUber hinaus nimmt in den regionalen Vergleichsstddten das In-
nenstadtzentrum ein héheres stddtebauliches Gewicht ein als dies im Werler
Stadtgebiet der Fall ist. In Bezug auf die weiteren Vergleichsstddte und Mittel-
zentren mit dhnlichen Rahmenbedingungen wird ersichtlich, dass das Werler In-
nenstadtzentrum hierbei hinsichtlich seiner Ausstattung durchschnittliche Kenn-
daten aufweist. Diese Beobachtung unterstreicht die intensive Wettbewerbsbe-
ziehung Werls zu den umliegenden Konkurrenzkommunen.

Tabelle 8¢ Benchmarking der Innenstadtzentren

Strukturdaten Werl Arnsb'erg- Soest Kevelaer Rietberg Werne
Neheim*

Verdffentlichungsjahr 2021 2020 2010 2015 2018 2015
Einwohner 31.606 22.068 48.500 28.520 30.970 29.450
Anzahl der Betriebe 62 141 260 181 43 106
Innenstadtzentrum
Gesamtverkaufsflache
im Innenstadtzentrum 13.500 25.500 50.500 24.000 5.600 16.000
in m2
Verkaufsflachenaus-
stattung in m?je Ein-

0,58 1,15 1,04 0,84 0,18 0,54
wohner (Innenstadt-
zentrum)
Anteil Betriebe im In- 42% 67 % 67 % 69 % 28% 63 %
nenstadtzentrum
Yerkoufsflochenontell 14 % 36 % 36 % 40% 15 % 34 %
im Innenstadtzentrum
Zentrenergdnzende
Funktionen im Innen- 127 - - 48 47 154
stadtzentrum
Leerstdnde im Innen-
stadtzentrum | Leer- 7** 110 % - 2017 % 23112 % 6112 % 1019 %

standsquote

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten; *Daten beziehen

sich auf den Stadtteil Arnsberg-Neheim. ** Stand: 05/2021.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM WERL

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich

Stadt Werl

Administrative Grenzen )

[ Kommune ":

Funktion .

e Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

o mittelfristiger Bedorf

e longfristiger Bedarf

e Zentrenergadnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

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

1500 - 2.499 m?
2.500 - 6999 m?
ab. 5.000 m? ©

Zentren- und Standortabgrenzungen .
= ZVB-Abgrenzung

gemaB Strukturuntersuchung Einzethondel 200¢

210 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner (Gesamtstadt)
» Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger

i Einzelhandelsstruktur
Bedarfsbereich

31.606

Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 -35%

absolut anteilig

Anzahl der Betriebe*

62 42 %

= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfldche in m?

= langfristiger

Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

13.500 14 %
Anzahl der Leerstande** 7 10 %
Zentrenergdnzende Funktionen 127 -

C&A, Woolworth, Danielsmeier

Exemplarische stadtebauliche Situation

Queller: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl. Fotos:
Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf

Standortbereich; *** Stand: Mai 2021.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM WERL

R&umliche Integration ()

zentrale Lage im Werler Stadtgebiet; im historischen Stadtkern von Werl; erstreckt sich innerhalb einer ringartigen Stadt- und
Verkehrsstruktur; FuBgdngerzone maBgeblich durch Walburgis- und SteinerstraBe gegeben; Wulf-Hefe-Quartier studlich an-
grenzend; Kurpark schlieBt nordwestlich an das Innenstadtzentrum an; Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit

sehr gute Uberregionale und regionale Erreichbarkeit per MIV (u. a. A 44, B 1); mehrere ZufahrtsstraBen zum Innenstadtzent-
rum, jedoch keine klare Eingangssituation; diverse Parkmdglichkeiten inkl. Parkleitsystem im Innenstadtzentrum sowie im direk-
ten Umfeld gegeben, jedoch z. T. in schlechtem Zustand; Bahnhof Werl norddstlich in fuBlaufiger Erreichbarkeit von Innen-
stadtzentrum verortet; Anschluss an das regionale Schienennetz der Deutschen Bahn gegeben; nérdlicher Bereich des Innen-
stadtzentrums mit mehreren Bushaltepunkten; z. T. Radabstellmdglichkeiten gegeben; FuBwegenetz und FuBgdngerzone vor-
handen.

Versorgungsfunktion ®

Versorgungsfunktion aufgrund der defizitdren Ausstattung im Einzelhandel und der intensiven Wettbewerbsbeziehungen im
ndheren Umfeld lediglich auf die Stadt Werl und vereinzelt auf kleine Teilbereiche der grundzentralen Nachbarkommunen be-
grenzt; hohes stddtebauliches Gewicht innerhalb des Stadtgebiets; Wechselwirkungen mit Strukturen des Wulf-Hefe-Quar-
tiers moglich.

Einzelhandelsbesatz

hochste Einzelhandelsdichte entlang der FuBgangerzone der WalburgisstraBe und SteinerstraBe; kleiner durch Nahversor-
gungsangebote geprdgter Standort entlang der SiederstraBe; Einzelhandel Uberwiegend mit discountorientiertem bis stan-
dardisiertem Preisniveau; vereinzelt Leerstdnde vorhaben; Einzelhandel insbesondere mit der Warengruppe Bekleidung sowie
nachgeordnet Schuhe/Lederwaren und Nahrungs- und Genussmittel.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Uberwiegend kleinteilige Struktur aufgrund der historischen Stadtstruktur; entlang der WalburgisstraBe vereinzelt auch gro3-
flachigere Bestandsstrukturen; Magnetbetriebe fokussieren sich maBgeblich auf die zentrale Lage im Innenstadtzentrum und
entlang der WalburgisstraBe; Uberwiegend inhabergefUhrter und individuellerer Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sorti-
ment in der SteinerstrafBe; stdrker filialisierter Besatz entlang der WalburgisstraBe; keine klare Zielgruppenfokussierung; Filia-
listen oftmals mit eher preisorientierten Angeboten.

Zentrenergdnzende Funktionen (" )

breiter Angebotsmix im gesamten Innenstadtzentrum; vornehmlich geprdgt durch Dienstleistungsbetriebe; gleichmaBige Ver-
teilung Uber das gesamte Innenstadtzentrum; kirchliche Einrichtungen als Besonderheit rund um den Marktplatz; nérdlicher
Abschnitt der WalburgisstraBe abseits der FuBgdngerzone mit Vergnigungsstdtten als Mindernutzungen; medizinische und
kulturelle Einrichtungen als wichtige Frequenzbringer; Bedeutung der zentrenergdnzenden Funktionen nimmt abseits der Ful3-
gdngerzone zu.

Stddtebauliche Struktur

Marktplatz mit Wallfahrtsbasilika als zentraler Ort innerhalb des Innenstadtzentrums; auspragte Langsstruktur der FuBBgan-
gerzone; keine deutlich erkennbare Eingangssituation zur FuBgdngerzone; Uberwiegend kleinteilige Struktur der Innenstadt
mit vereinzelt groBflachigen Strukturen (z. B. Immobilie C&A/Woolwort); durchgéngige Bebauung entlang der FuBgéngerzone;
eher aufgelockerte Struktur abseits der FuBgdngerzone; SteinerstraBBe z. T. mit breitem StraBenquerschnitt; MarktstraBe und
EngelhardstrafBe mit Trennwirkung der FuBBgdngerzone.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

historischer Stadtgrundriss und Gebdude stadtbildpragend; Gebdudetypologien und Zustand der Baukérper variieren; ge-
pflegtes, jedoch nicht einheitliches Stadtmobiliar und Beleuchtung; unterschiedliche Ausgestaltung des StraBenbelags bzw.
der-pflasterung der FuBgdngerzone; Sauberkeit und Ordnung gegeben; Aufwertung durch kinstlerische Elemente durch Tiers-
kulpturen; Auflockerung der FuBBgédngerzone und des Marktplatzes durch kleinere Grinelemente; Abschwéchung der Immobi-
lienqualitadt an den Enden und abseits der FuBgdngerzone; Sitzgelegenheiten und vereinzelt Spielgerate fur Kinder gegeben;
ruhige Verweilmdéglichkeiten rund um die kirchlichen Einrichtungen.

Markante Entwicklungen seit 2005 0

Riuckgang der Verkaufsflache durch Verlust diverser (Magnet-)Betriebe (u. a. Creativ-Markt, lhr Platz, Kirschniak, Plus); leich-
ter Rickgang der Anzahl der Leerstédnde; innerstddtisches Leitsortiment weiterhin die Warengruppe Bekleidung; fehlende Fla-
chenpotenziale fur gestiegene Verkaufsfldchenanspriche.
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Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Innenstadtzentrum Werl mit wichtiger Versorgungsfunktion fir die stddtische Bevélkerung im kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich; insbesondere SteinerstraBe mit attraktiver Ensemblewirkung und ansprechenden Einzelhandelsnutzungen mit
Potenzial; Entwicklung und Umsetzung einer klaren Zukunftsperspektive und Profilierung (s. Potenzialanalyse); angesichts des
Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen Nutzungen abseits des Handels stets an Bedeutung fir die Innenstadtzentren.
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 42



ERWEITERUNGSBEREICH INNENSTADT

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Werl

Administrative Grenzen ¢
[ Kommune

Funktion o

® Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

e longfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstond

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?

100 - 399 m? @
400 - 799 m?
800 - 1.499 m? &}
1.500 - 2.499 m?
2500 - 4999 m?
ob. 5.000 m?
5 wiid Stssdortaby ,
) LN s Biahandel 2008
210 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 31.606
= Nahrungs- und
Genussmittel Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 -35%
= sonstiger kurzfristiger  pinselhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 14 10 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m?2 6.100 6%
Anzahl der Leerstdnde** 3 19 %

= langfristiger
Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen 5 -

Magnetbetriebe

Kaufland, Penny, Aldi

Exemplarische stadtebauliche Situation

T

Quelle Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhébung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Fotos: Stadt +

Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbe-
reich.
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ERWEITERUNGSBEREICH INNENSTADT

R&umliche Integration

zentrale Lage innerhalb der Kernstadt von Werl; schlieBt sUdlich an Innenstadtzentrum an; stdlich, westlich und norddstlich von
Wohnbebauung umgegeben; in dstlicher Richtung erstreckt sich der Parkfriedhof als stddtische Freifldche; stadtebauliche In-
tegration im Wesentlichen gegeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

sehr gute regionale und Uberregionale Anbindung via MIV (u. a. A 44, B1); Standort Uber diverse ZufahrstraBen fur die Werler
Bevolkerung gut zu erreichen; mehrere Parkméglichkeiten vorhanden (Parkhaus, (betriebseigene) Parkplatze; Anbindung an
den OPNV Uber den im Erweiterungsbereich Innenstadt gelegenen Bushaltepunkt ,Johanneskirche" sowie Uber weitere Bushal-
testellen in der ndheren Umgebung; Radwege weitestgehend vorhanden; FuBwege gegeben; aufgrund des stadtebaulich-funk-
tionalen Zusammenhangs zwischen Innenstadtzentrum und Erweiterungsbereich nur schwach ausgepragter Frequenzfluss
zwischen den beiden Standortbereichen.

Versorgungsfunktion ([

Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet von Werl vor dem Hintergrund der vorhandenen Fachmdarkte; nimmt Nah-
versorgungsfunktion fUr die zentralen und sUdlichen Lagen des Stadtgebiets ein; angesichts der Angebotsstrukturen sind
Wechselwirkungen zum Innenstadtzentrum Werl méglich; dem Innenstadtzentrum nachgeordnete Versorgungsfunktion.

Einzelhandelsbesatz

mafBgeblich geprdgt durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel; nachrangig gewisser Anteil an Angeboten des Sor-
timents Bekleidung gegeben; hohe Einzelhandelsdichte im Fachmarktzentrum Wulf-Hefe, gleichzeitig jedoch auch einige Leer-
stdnde gegeben; Lebensmittelmarkt Aldi Nord mit moderner Markt- und Warenprdsentation; Einzelhandelsbesatz nimmt in
sUdliche Richtung hin ab.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

klassischer Fachmarktstandort; aufgrund der Betriebstypen Uberwiegend groB3fldchige Anbieter; Ergdnzung um kleinteilige
Nutzungen; Magnetbetriebe verteilen sich gleichermaBen auf den Erweiterungsbereich; discountorientiertes bis standardisier-
tes Preis- und Qualitdtsniveau gegeben; hoher Filialisierungsgrad; Einzelhandel gréBtenteils auf Autokunden ausgerichtet.

Zentrenergdnzende Funktionen

zentrenergdnzende Funktion in Erdgeschosslage nur in einem sehr geringen Umfang gegeben (z. B. Bankautomat, Poststelle);
angesichts der Dimensionierung und der Ndhe zum Innenstadtzentrum jedoch als angemessen zu bezeichnen.

Stédtebauliche Struktur (" )

Erweiterungsbereich setzt sich aus drei, nicht zusammenhd&ngenden Teilbereichen zusammen, die durch die Barrierewirkung
der Wulf-Hefe-StraBe getrennt werden; geschlossenes Fachmarktzentrum Wulf-Hefe standortpragend; Ergdnzung um zwei
Standorte von Lebensmittelmdrkten sowie ein weiteres Wohn- und Gesché&ftshaus mit angrenzendem Parkplatz.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

geringe Aufenthaltsqualitdt und Verweilméglichkeiten; Erweiterungsbereich stark durch Verkehr gepragt; modernes GuBBeres
Erscheinungsbild des Wulf-Hefe-Quartiers; Qualit&dt des Standorts sowie Marktauftritt des Lebensmitteldiscounters entlang
der Soester StraBe verbesserungswirdig.

Markante Entwicklungen seit 2005 3

keine markanten Entwicklungen seit 2005 feststellbar.

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

funktional gestalteter Erweiterungsbereich mit wichtiger Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und insb. hinsichtlich der
Nahversorgung mit bedeutender Funktion fir die siidlichen und zentralen Siedlungsbereiche der Stadt Werl; als klassischer
Fachmarktstandort als relevanter Wettbewerbsstandort fur das direkt angrenzende Innenstadtzentrum.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiur das tdgliche
Versorgungsverhalten der Werler Bevélkerung, wird die Nahversorgungsstruktur
von Werl im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und in-
wieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet
wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Werl

Werl weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 11.900 m? in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1.900 m? in der Warengruppe Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken? auf, was einer Verkaufsfldchenausstat-
tung von rd. 0,38 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,06 m?
je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstat-
tungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel knapp
unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner?' sowie im Bereich der
Drogeriewaren ebenso unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitdt von rd. 85 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt auf,
dass die vorhandene Kaufkraft nicht vollstdndig von den Angebotsstrukturen in
Werl gebunden werden kann. Hier sind Kaufkraftabflisse festzustellen. Die Zent-
ralitat von rd. 89 % im Bereich Drogeriewaren zeigt ebenfalls auf, dass die lokale
Kaufkraft in dieser Warengruppe im Stadtgebiet nicht gebunden werden kann
und dariber hinaus Kaufkraftabflisse an das Umland verzeichnet werden. Ta-
belle @ fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlie3t mit einer
Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form
einer Ampel.

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

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; Verkaufsfldchen strukturprdgender
Anbieter (VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.
2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 9:

Ausstattungsmerkmal

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Werl

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel

Einwohner (Hauptwohnsitz, inkl. Ent-
wicklung bis 2026)

31.606 (-3,5 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

o 11.900 1.900
inm

'\/erko'ufsflochenausstottung 0,38 0,06
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 85 % 89 %

Betriebstypenmix

1x  Verbrauchermarkt

3x Lebensmittelsupermarkt

5x Lebensmitteldiscounter 1x  Drogeriefachmarkt

1x  Bio-Supermarkt 8 x sonstige Drogeriewarengeschafte*
2x  Getrdnkemarkt

54 x sonstige Lebensmittelmarkte

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Einwohner:
Stadt Werl (Stand: 16.12.2020); Einwohnerprognose: IT.NRW; ZVB-Abgrenzung: Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl 2005; Verkaufs-
flache auf 100 m? gerundet; * inkl. ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken.

Insgesamt sind im Stadtgebiet elf strukturprdgende Lebensmittelmarkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind fUnf Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
weiteren drei Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdarkte, ein Betrieb
ist ein Verbrauchermarkt und ein weiterer Betrieb ist ein Bio-Supermarkt. Ergdnzt
wird das Angebot durch zwei Getrdnkemdrkte sowie durch 54 sonstige Betriebe
mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, worunter z. B. Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie Hofldden und Kioske z&hlen.

Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln in Werl hinsichtlich des Betriebstypenmixes als tendenziell eher voll-
sortimentiert zu bewerten (siehe dazu Abbildung 13). Zu begrinden ist diese An-
gebotsorientierung jedoch z. T. mit den héheren Verkaufsfldchenanspriche der
Lebensmittelvollsortimenter. Allerdings ist sowohl die Verkaufsflachenausstat-
tung im vollsortimentierten Angebot mit rd. 0,177 m? je Einwohner als auch die Ver-
kaufsfladchenausstattung je Einwohner fUr den Betriebstyp Lebensmitteldiscoun-
ter mit rd. 0,122 m? im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt von
rd. 0,25 m? je Einwohner (Lebensmittelvollsortimenter) bzw. rd. 0,16 m? je Ein-
wohner (Lebensmitteldiscounter)? als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; inkl. Non-Food-Flachen.
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Vollsortimenter 0,17

Lebensmitteldiscounter 0,12

0 0,05 0,1 0,15 0,2 0,25 0.3

Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt* mWerl

Abbildung 13: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021, EHI Retail
Institute; * Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Bei der Betrachtung der Marktauftritte der einzelnen Betriebe werden weitere
Optimierungsbedarfe ersichtlich. So bestehen insbesondere fur den Lebensmit-
telmarkt im Ortsteil Westdnnen, den Lemmi-Markt, den Penny-Markt sowie fir
den Betrieb Aldi Nord im Norden der Kernstadt Werls Handlungspotenziale zur
verbesserten und marktaddquaten Aufstellung der Nahversorgung. Mit den An-
gebotsstrukturen entlang der Unnaer StraBe sowie in weiten Teilen im Erweite-
rungsbereich Innenstadt - Wulf-Hefe verfigt die Stadt Werl jedoch auch Uber Le-
bensmittelmdarkte mit marktaddquaten VerkaufsflachengréBen und modernen
Marktauftritten.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten hauptsdchlich durch einen Drogeriefachmarkt so-
wie acht weitere Fachgeschdfte sichergestellt. Neben einem Drogeriefachmarkt
der Vertriebsschiene dm befindet sich der Betrieb ParfUmerie Pieper im ZVB In-
nenstadtzentrum. Sechs weitere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechen-
den Hauptsortiment sind Apotheken, ein weiterer Betrieb ist ein Fachgeschaft
(Orient Stern).

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Werl ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Vor allem
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bestehen fir die Stadt Werl
zur Gewadhrleistung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Handlungsbedarfe.
Auch hinsichtlich der qualitativen Nahversorgungssituation besteht Optimie-
rungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlungen
zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahver-
sorgung finden sich in Kapitel 6.2.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Werl

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréfie i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
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dargestellt (siehe Abbildung 14). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
Jroten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBldufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen
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liche Nahversorgungssituation von Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap —
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verdffentlicht unter ODbL.
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Abbildung 14
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Abbildung 14 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Werl fUr die rdumlich abgesetzten Ortsteile Optimierungspotenzial zu er-
kennen ist. Innerhalb der Kernstadt liegen nur wenige Siedlungsrandbereiche des
aul3erhalb der dargestellten Nahversorgungsradien der bestehenden Lebensmit-
telmarkte. Die weiteren Ortsteile — bis auf Westénnen - verfigen hingegen ins-
besondere aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials der einzelnen Siedlungs-
bereiche Uber keine fuBldufig Nahversorgung.

Innerhalb der Kernstadt Werls ist geplant, die nérdlich des Innenstadtzentrums
gelegenen Lebensmittelmdrkte Rewe und Aldi Nord an den Standortbereich ,An
der Kleinbahn" zu verlagern. Mit der Verlagerung ist eine Erweiterung der Ver-
kaufsfldchen beider Betriebe vorgesehen im Zuge dessen eine Verbesserung der
qualitativen und quantitativen Nahversorgungssituation zu erwarten ist. Gleich-
zeitig wird es jedoch zu einer geringfUgigen Verschlechterung der fuBBldufigen Er-
reichbarkeit der Nahversorgung fir vereinzelte nérdlich gelegenen Siedlungsbe-
reiche kommen. Da es sich bei dem entsprechenden nérdlichen Bereich der Kern-
stadt allerdings groBtenteils um Gewerbegebiete handelt, ist lediglich ein geringer
Anteil der Bevdlkerung von dieser Entwicklung betroffen. Unter BerUcksichtigung
aller Qualitatskriterien und unter Bericksichtigung der Verbesserung der stdadte-
baulichen Integration des zukUnftigen Aldi-Marktes, ist diese Entwicklung in der
Gesamtschau jedoch zu begrifBen.

Bei den dezentralen Siedlungsbereichen ist davon auszugehen, dass sich diese
derzeit Uberwiegend durch die bestehenden Angebote in der Kernstadt versorgen.
FUr die einzelnen Ortsteile ist aufgrund der zu geringen Mantelbevélkerung eine
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der rdumlichen Nahver-
sorgung unrealistisch. Jedoch ergibt sich fUr die westlich gelegenen Ortsteile BU-
derich, Budberg und Holtum aufgrund der gegebenen Einwohnerzahl und der gu-
ten verkehrlichen Anbindung Potenzial fUr die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes (siehe Abbildung 15). Etwaige Ansiedlungsbestrebungen sollten proaktiv
begleitet werden, wobei die Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungs-
struktur (auch in den Nachbarkommunen) im Rahmen einer vorhabenbezogenen
Vertrdglichkeitsanalyse zu beurteilen sind.
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Abbildung 15: Rdaumliches Nahversorgungspotenzial fir dezentral gelegenen Ortsteile

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Einwohner: Stadt Werl (Stand:

16.12.2020); Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.
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Benchmarking Nahversorgung

Der Vergleich der Nahversorgungssituation mit vergleichbaren Kommunen und
Mittelzentren im ndheren Umfeld zeigt, dass die Stadt Werl Uber eine durch-
schnittliche Ausstattung hinsichtlich des Angebots der Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren verfigt. Dies wird insbesondere bei der Be-
trachtung der Kennwerte der vergleichbaren Kommunen Kevelaer, Rietberg und
Werne deutlich. In Bezug auf die regionalen Wettbewerber zeigt sich, dass diese
z. T. Uber eine deutlich héhere Angebotsausstattung in den entsprechenden Wa-
rengruppen verfigen, was die Konkurrenzbeziehung zwischen den Kommunen
auch hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Sortimente verdeutlicht.

Tabelle 10: Benchmarking der Nahversorgungssituation

Strukturdaten Werl Arnsb.erg- Soest Kevelaer Rietberg Werne
Neheim*

Versffentlichungsjahr 2021 2020 2010 2015 2018 2015

Einwohner 31.606 22.068 48.500 28.520 30.970 29.450

(Hauptwohnsitz)

i\:]er::(f“fs‘c"":he NuG 11.900 31.600 30.000 11.400 13.800 11.700

i\ge:f“fo'OChe Drog 1.900 6.600 3.700 1.800 2.000 2.700

VKF-Ausstattung NuG 0,38 143 0,62 039 0,44 0,40

in m? je Einwohner

VKF-Ausstattung Drog 0,06 0,30 0,08 0,06 0,06 0,09

in m2 je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten; *Stadtteil Arns-

berg-Neheim.

4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2005

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird auch die Ent-
wicklung des Einzelhandels seit der Strukturuntersuchung im Jahr 2005 betrach-
tet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem
Jahr 2020/2021 mit den Daten aus der Strukturuntersuchung aus dem Jahr 2005
verglichen (siehe Tabelle 11).

= Die Einwohnerzahl der Stadt Werl ist in den letzten Jahren um -3,7 % ge-
sunken und wird auch zukinftig als ricklaufig prognostiziert.

= Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 64 (rd. -30,3 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden
aber rd. 4.300 m2 (rd. +4,6 %) Verkaufsflache mehr erfasst. Der Rickgang
der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen Trend
und unterstreicht die strukturellen Schwierigkeiten von Mittelzentren ge-
genUber dem Online-Handel und den Oberzentren, wobei der Rickgang in
Werl als tendenziell Gberdurchschnittlich bezeichnet werden kann. Die Zu-
nahme der Verkaufsfldche ist insbesondere in den Sortimentsbereichen
Baumarksortiment i. e. S. Pflanzen/Gartenbedarf sowie Einrichtungsbe-
darf und Mobel zu beobachten. Gleichzeitig ist jedoch die Verkaufsfldche
im Innenstadtzentrum um rd. 2.500 m? gesunken, was v. a. durch die
SchlieBung nahversorgungsrelevanter Betriebe (z. B. Schlecker, |hr Platz,
Plus) und klassischer, innerstdadtischer Einzelhandelsgeschafte (z. B. Kir-
schniak, Creativ) bedingt ist.
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= Aufgrund der gesunkenen Einwohnerzahl und der gestiegenen Verkaufs-
flache ist die durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner
gestiegen und betragt nun rd. 3,09 m2/EW. Werl verfigt damit Uber eine
fUr ein Mittelzentrum Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung,
was vor allem auf das Moébelhaus Turflon mit einer Verkaufsflache von
rd. 51.000 m2zuridckzufUhren ist.

= Trotz einer stark gesunkenen Verkaufsfldche in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ist die Zentralitdt in dieser Warengruppe seit
2005 nur um 0,01 % gesunken. Dies spricht fUr die Leistungsfdhigkeit der
Lebensmittelmarkte in Werl.

= In dem Zeitraum 2005 bis 2020 ist darUber hinaus sowohl die Kaufkraft
auf 199 Mio. Euro (rd. +29 %) als auch das Kaufkraftniveau auf 94 ange-
stiegen.

= Trotz eines Anstiegs der Kaufkraft kénnen die Bestandsstrukturen im
Werler Stadtgebiet lediglich einen sehr geringen Umsatzwachstum ver-
zeichnen, was in Zusammenschau mit der Konkurrenzsituation durch den
Online-Handel und durch die nahegelegenen Mittel- und Oberzentren zu
einem deutlichen Rickgang der Zentralitat fUhrt. Bei einem Vergleich der
Zentralitdtswerte ist jedoch insbesondere die starke Entwicklung des On-
line-Handels in den letzten 15 Jahren zu berUcksichtigen.

Insgesamt ist die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Werl als leicht negativ zu
bewerten. Zwar sind die Kaufkraft und die Verkaufsfldchenausstattung in den
vergangenen Jahren gestiegen, allerdings ist diese Entwicklung maf3geblich auf
den Einzelhandel in nicht integrierten Lagen zurickzufihren. Vor allem innerhalb
des Innenstadtzentrums Werl sind seit 2005 u. a. durch BetriebsschlieBungen und
Angebotsverdnderungen qualitative und quantitative negative Entwicklungen
festzustellen. DarUber hinaus ist in dem Untersuchungszeitraum die Zentralitat
der Stadt Werl stark gesunken, weshalb die Werler Einzelhandelsstrukturen heut-
zutage nicht mehr die im Stadtgebiet zur Verfigung stehende Kaufkraft binden
kénnen.
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Tabelle 11: Relevante, gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2005 2020 Entwicklung

Einwohner 32.830 31.606 -37% O
Anzahl Betriebe 21 147 -30,3 % U
Verkaufsfldche in m? 93.500 97.800 +4,6 % 0
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,84 3,09 +0,25 % n
Kaufkraft in Mio. Euro 154 199 +29 % 0
Kaufkraftniveau 90 94 +4 O
Umsatz in Mio. Euro 210 213 4% =)
Zentralitat 136 % 107 % 29%-Pke. @A)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021, Einwohner: Stadt Werl
(Stand: 16.12.2020), IFH Retail Consultants GmbH 2021, Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl 2005; Verkaufsflache auf 100 m? ge-
rundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-

dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren

Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Werl dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Werl Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion fur
31.606 Einwohner im eigenen Stadtgebiet.

Die Stadt Werl ist siedlungsraumlich im Wesentlichen durch ein kompakte
Kernstadt sowie durch einige kleine, rdumlich abgesetzte Ortsteile ge-
kennzeichnet. Damit konzentriert sich die Bevélkerung Uberwiegend auf
die Kernstadt von Werl.

Die Stadt Werl nimmt eine sehr zentrale Lage ein und wird von mehreren
leistungsstarken Mittelzentren (u. a. Soest, Unna, Arnsberg, Hamm) sowie
Oberzentren in direkter Nachbarschaft (u. a. Dortmund, Hagen) umgeben.
In Verbindung mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die A 44 und
B 1ist von einem Uberdurchschnittlich starken Wettbewerbsumfeld auszu-
gehen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

Die wirtschaftliche Entwicklung in Werl ist hinsichtlich der sozio6konomi-
schen Rahmendaten als leicht unterdurchschnittlich im Verhdltnis zum
restlichen Kreis Soest zu bezeichnen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 94 liegt sowohl un-
ter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) als auch unter
dem Bundesdurchschnitt von 100.
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Das Einzugsgebiet von Werl umfasst im Wesentlichen die Stadt Werl
selbst (Zone 1) und deutlich nachgelagert (Zonen Il und Ill) die direkt an-
grenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen. Insgesamt ist das
Einzugsgebiet fir ein Mittelzentrum aufgrund der ausgeprdgten Wettbe-
werbssituation recht klein.

Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 3,08 m? je Einwohner deut-
lich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

Die Verkaufsflachenausstattung ohne BerUcksichtigung des Mébelhauses
Turflon betrdgt 1,48 m?je Einwohner und liegt damit leicht unter dem Bun-
desdurchschnitt.

Die Einzelhandelsbetriebe in Werl sind Uberwiegend stddtebaulich nicht in-
tegriert verortet. Lediglich rd. 13 % der Verkaufsflache ist im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Werl verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Werl ist insgesamt hinsichtlich der Anzahl der
Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsflache als durchschnittlich
fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.

Die gesamtstddtische Einzelhandelszentralitdt von 107 % bedingt sich
aufgrund des engen Wettbewerbsumfeldes, fallt jedoch nach Warengrup-
pen sehr differenziert aus.

In der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken kédnnen mit einer Zentralitdt von rd. 85 %
bzw. rd. 89 % Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet von Werl festge-
stellt werden.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 94 % bzw. rd. 168 % hingegen z. T. deutliche Kaufkraft-
abflisse bzw. Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen, wobei starke sortiments-
spezifische Unterschiede festzustellen sind.

Z\V/B Innenstadtzentrum Werl

Im Innenstadtzentrum sind insgesamt 62 Einzelhandelsbetriebe (rd. 42 %
aller Betriebe in Werl) mit einer Verkaufsfladche von rd. 13.500 m2 (rd. 14 %
der Gesamtverkaufsflache in Werl) angesiedelt. Neben den Einzelhandels-
betrieben sind 127 weitere zentrenergdnzende Funktionen verortet, sodass
sich das Innenstadtzentrum als fir Werl strukturprédgender Standortbe-
reich beschreiben Idsst.

Das Innenstadtzentrum ist im Wesentlichen gepragt durch den zentral ge-
legenen Marktplatz mit der stadtbildprdagenden Wallfahrtsbasilika. Daran
angrenzend erstreckt sich die FuBgdngerzone der Steinerstraf3e und Wal-
burgisstrafe. Wdhrend die SteinerstrafBe Uberwiegend kleinteilige, histori-
sche Strukturen mit meist inhabergefUhrtem Einzelhandel bereithdlt,
weist die WalburgisstraBe vermehrt groBflachige Filialisten auf. Aufgrund
der Ldnge der Ful3gdngerzone und der schwach ausgeprédgten Knochen-
struktur des Innenstadtzentrums sind die nérdlichen und sidlichen Rand-
bereiche der FuBgdngerzone von Funktionsverlusten betroffen.
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= Zwischen dem Innenstadtzentrum von Werl und dem Erweiterungsbereich
Innenstadt (Fachmarktzentrum Wulf-Hefe) besteht lediglich ein schwach
ausgeprdgter stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang.

= Die Leerstandquote im Innenstadtzentrum ist mit rd. 7 % als relativ nied-
rig zu beurteilen. Die vorhandenen Leerstdnde verteilen sich dabei entlang
der HauptstraBBe, sodass keine ausgeprdgten Trading-Down-Tendenzen
festzustellen sind.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Werl mit einer
Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,38 m? je Einwohner im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel und mit rd. 0,06 m? im Bereich Drogerie/Parf-
merie/Kosmetik, Apotheken als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Verbrauchermarkt, Supermdrkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkt, Drogeriefachmarkt) als recht ausgewogen zu be-
werten, wobei das vollsortimentierte Verkaufsflachenangebot Uberwiegt.
Es besteht hingegen Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauf-
tritts einzelner Betriebe.

= Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in Werl Optimie-
rungspotenzial in Bezug auf die Nahversorgung der raumlich abgesetzten
Ortsteile zu erkennen. Ansiedlungspotenzial fUr einen strukturprdgenden
Lebensmittelmarkt ergibt sich fir die westlich gelegenen Ortsteile BU-
derich, Holtum und Budberg.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Werl auf der einen Seite und der
Sicherung des Innenstadtzentrums als soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte
der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch
nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfGhrende bauleit-
planerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entspre-
chende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse,
der Nachfolgeproblematik im inhabergefiUhrten Einzelhandel, dem Online-Handel
und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr die Stadt
Werl und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tiven zu erarbeiten.

5.1 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
WERL

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Werl bestmdg-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Gberge-
ordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtenset-
zung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion unter BerUcksichtigung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive. Sicherung der Einzelhandelszentralitdt sowie
Erhdéhung der Einkaufsqualitdt.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentren: Starkung und Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche gemaf ihres jeweiligen Versorgungsauf-
trags durch Ergdnzung und Weiterentwicklung des Angebots sowie durch
die Etablierung leistungsfdahiger Strukturen. Vermeidung von Konkurrenz-
beziehungen sowie negativen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum durch das Nebenzentrum. Pro-
filierung der Innenstadt als attraktiver Besuchsort (s. Potenzialanalyse der
FuBgdngerzone und angrenzende Bereiche).

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Qualitative Weiterentwick-
lung der Nahversorgungsstrukturen sowie Sicherung und bedarfsgerechte
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte. Nach Maoglichkeit Ge-
wdhrleistung einer wohnortnahen Nahversorgung in den landlich geprag-
ten Ortsteilen bei gleichzeitiger Vermeidung schddlicher Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche.

4. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche durch die vorhanden Sonderstandorte fUr
den grof3fldchigen Einzelhandel. Vermeidung von stddtebaulich negativen
Wechselwirkungen zwischen den Sonderstandorten und der Zentren- und
Nahversorgungsstruktur sowie Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente. Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzie-
rendes Gewerbe.

Abbildung 16 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Werl.
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Abbildung 16: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukinftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

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

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdéglicher
Entwicklungsperspektiven auf der Basis der zukUnftigen angebots- und
nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine
+Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zu-
kinftige Einzelhandelsentwicklung.

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

=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot" dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren

% ygl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
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standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes zu befUrworten.

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

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariGber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Werl gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegenUber
dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit der
Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Werl werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

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

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

= Entwicklung der Fldchenproduktivitdt Ausgabenantsile

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter = Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 17: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielr@dume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z. B. breit gefd-
cherte Einzelhandelsangebote auch fUr ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifi-
zierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungs-
auftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune
abgeglichen und als Zielperspektive fir die Stadt Werl aufgegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Maglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgréfBen fUr das Prognosejahr 20262 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Werl
werden Prognosedaten des Landesbetriebs IT.NRW und der Stadt Werl zu
Grunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose ermittelt eine Bevdlkerungsabnah-
meum rd. -3,5 % bis zum Prognosejahr 2026. Dementsprechend sind keine Im-
pulse und sogar geringfigige EinbuBBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandels-
relevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.
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Abbildung 18: Einwohnerprognose fir Werl
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

% Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie als sachgerecht. GroBere Prognosezeitraume
erhéhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitdt der Entwicklungsprognose.
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war spUrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch
die Corona-Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere
Reisetdtigkeit etc.). Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch
2020 um rd. 6 % (jedoch umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle)
und folgt dem seit 2010 andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015
und 2020 stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhan-
delsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in
den 2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil um rd. 3 % und ist im Jahr
2020 sogar auf 3,5 % gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhdhten
Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und GUter des kurzfristigen Bedarfsbereichs
wdhrend der Coronapandemie zu erkldren. Der spUrbar gestiegene Einzelhandel-
sumsatz ist u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurickzufiUhren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 19: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme des Jahres 2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
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handels nicht prdzise vorherzusagen. FUr die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbeson-
dere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik) von einem weiteren Rickgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. auf-
grund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfladchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsflache erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsfldchenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsflachen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Verkaufsflache Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e | Gchenproduktivitdt

Abbildung 20: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes)
prognostiziert. Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie den bereits bestehen-
den Trend zum Online-Einkauf verstdrkt hat.
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Abbildung 21: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
trenrelevante Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-
gen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Covid-19-Pandemie auf-
erlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdftsschlieBungen in der Tendenz zu
einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fihren werden, den ak-
tuelle Prognosen noch nicht vollumfdanglich abdecken kénnen.
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Abbildung 22: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

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

Mégliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Werl betrdgt rd. 107 % wobei je-
doch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige Warengruppen mogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fur alle Sortimente des tdglichen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren) aus fachgutachterlicher Sicht eine versor-
gungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein Mit-
telzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommmunen,
gemessen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft, im Sinne einer woh-
nortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches wird eine
versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von 110 % als angemessen er-
achtet. Der langfristige Bedarfsbereich erhdlt eine perspektivische Zentralitat
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von 80 %. Eine dariber hinaus gehende Perspektive kann aufgrund des landes-
planerischen Versorgungsauftrages als Mittelzentrum, der leistungsstarken Mit-
telzentren im engeren und der attraktiven Oberzentren im weiteren Umfeld sowie
des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher (insbesondere auch im Rah-
men der Covid-19-Pandemie) nicht als realistische Prognosevariante zugrunde ge-
legt werden.

Aus der dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive (siehe
Abbildung 23) ergeben sich gewisse Handlungsbedarfe fir die Mehrheit der Wa-

rengruppen.
Nahrungs- und Genussmittel 85%
Drogerie/ParfUmerie/Kosme 89 %
Blumen, %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 45 %
Bekleidung 104 %

Schuhe/Lede

en 112 %

| | o1
‘ |

Pflanzen/Gartenbedarf 134 %
Baumarktsortimenti. e. S 79 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr /
Spielwaren/Be n/Hobby/Musikinstrumente 51%
S| er/Camping 31%
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 76 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 83 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Abbildung 23: Warenspezifische Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Fir die Stadt Werl ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell begrindbare Entwicklungsperspektiven v. a. in den Warengrup-
pen Blumen, zoologischer Bedarf, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, Baumarktsortiment i. e. S. und Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht, der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter, ist Tabelle 12 zu
entnehmen. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufs-
flachen wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese falschlicherweise in der
Praxis haufig als Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird
im Folgenden eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektiven vorgenommen.
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Tabelle 12: Relevanten Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Werl
Entwicklungsperspektive
fur Werl bis 2026

sinkende Einwohnerentwicklung bis 2026
bei gleichzeitig zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

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

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

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

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

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

starke durch Covid-19 bedingte Impulse im Online-Handel (Aus-
nahme: kurzfristiger Bedarfsbereich) — langfristige Wirkung noch
nicht absehbar

Online-Handel

Versorgungsstrukturelle und aufgrund gegebener Zentralitat, starkem Wettbewerbsumfeld und
stadtentwicklungspolitische relativ kleinem Einzugsgebiet lediglich geringe versorgungsstruktu-
Impulse relle Entwicklungsimpulse

O ¢ OO0 C

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fur die Stadt Werl

Unter Bericksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der mdglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Werl bis 2026 warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven, die
in der Tabelle 13 in qualitativer Form dargestellt werden.

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 66



Tabelle 13:

Warengruppe

Handlungs-
bedarf

Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Werl bis 2026

Erlduterung

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

qualitativer und quantitativer Ausbau der Nahversorgung; Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelgeschdftes fur die westlichen Ortsteile zur Verbesserung
der raumlichen NV

Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apothe-
ken

] |l

Ergdnzung des Angebots durch Fachgeschafte (z. B. in der Steinerstral3e)
oder durch einen kleinen Fachmarkt bzw. Erweiterung des Drogeriefach-
marktes (mit Prioritdt im Innenstadtzentrum)

Sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

] |l

Etablierung von gréBeren Einzelhandelsgeschaften mit den Warengruppen
Blumen, zoologischer Bedarf sowie PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Fashion & Accessoires

|

geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Bestandsstruk-
turen (z. B. Danielsmeier, C&A); Ansiedlung eines spezialisierten Fachge-
schafts maoglich

Heimwerken & Garten

|

mogliche Ergdnzung um kleinen Baumarkt; Pflanzen und Gartenbedarf mit
hoher Zentralitat

Freizeit & Hobby

] |l

Entwicklungspotenzial insb. fur die Sortimente Fahrrader und Sportartikel

Gesundheit & Wellness

Wm0

kleinteilige Ergdnzung des Angebotes durch auf Best-Ager orientierte Han-
delskonzepte (insb. bei steigenden Bedarfen im Zuge des demografischen
Wandels)

Wohnen & Einrichten

W

sehr gute Angebotsabdeckung insb. durch Mébelhaus Turflon

Elektronik & Haus-
haltsgerdte

|

mogliche Ergdnzung um Fachgeschaft oder kleinen Fachmarkt mit der
Warengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren & Schmuck

HE

breit aufgestelltes Angebot im Innenstadtzentrum von Werl gegeben

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = hoher Hand-
lungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Fir Werl bedeuten die
Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifischen Entwicklungsperspekti-
ven, dass

die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Werl in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann,

in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
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scheinlichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein gemeindeentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten
Entwicklungsmoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von
Werl einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im gemeindeentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fir ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kédnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Werl korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Einzelhandelskonzept fur Werl

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

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

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

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ladnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschUtzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu berUcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 24). Zusammen mit den Gbrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 24: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadtzentren verfigen Uber einen groB3en Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

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

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

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

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,
= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.28

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

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

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

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

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

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

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

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

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

3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
ein dichtes Netz an marktgdngigen Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen
verfigen (bei Nahversorgungszentren stellt die Mindestausstattung ein markt-
gdngiger Lebensmittelmarkt dar), konnen gemaf aktueller Rechtsprechung keine
zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stadten Ubernehmen und sind somit
bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkreter Potenzialfldchen)
nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3?

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

Abbildung 25 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren” 5
(Bestandsebene) st

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

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

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 25: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/09.
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gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

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

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),
stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,
integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,
verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,
ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.
Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.33

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kdnnen.3*

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

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

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

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

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Werl

Das Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl aus dem Jahr 2005 definiert mit
dem ZVB Hauptzentrum Innenstadt einen zentralen Versorgungsbereich im
Stadtgebiet von Werl, welcher um den Erweiterungsbereich Wulf-Hefe ergdnzt
wird.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fir die
Stadt Werl der zentrale Versorgungsbereich aus dem Jahr 2005 fortgeschrieben
und darUber hinaus zwei weitere zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen
(siehe Abbildung 26). Eine Erlduterung der jeweiligen Funktionszuweisung erfolgt
im Rahmen der Einzelfallbetrachtung:

= |nnenstadtzentrum Werl
= Nebenzentrum Wulf-Hefe
= Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn

Administrative Grenzen

I:] Kommune

Innenstadtzentrum

Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

1.000 m

Abbildung 26: Zentrenstruktur Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

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

6.1.3 Innenstadtzentrum Werl

Das Innenstadtzentrum Werl ist hinsichtlich der Ausdehnung der groBBte zusam-
menhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdaftsbereich der Stadt Werl. Dieser
weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche
Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte stadtebauli-
che Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.

Rdumliche Ausprdgung

Das Innenstadtzentrum Werl umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzel-
handelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten
Kundenldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert
sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksich-
tigung der stadtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Werl. Die Abgrenzung aus
der bestehenden Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl aus dem Jahr 2005 hat
sich insgesamt bewdhrt, jedoch ist infolge verdnderter Bestandsstrukturen und
stadtentwicklungspolitischer Zielstellungen eine engere Fassung des zentralen
Versorgungsbereichs zielfGhrend.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Innen-
stadtzentrum Werl entlang der FulBgdngerzone der WalburgisstraBe und
der Steinerstral3e.

= Den nérdlichen Abschluss des Innenstadtzentrums bildet die Siederstrafe.
Aufgrund der ausgedinnten Besatzstruktur entlang der nérdlich anschlie-
Benden BahnhofstraBe wird diese zukUnftig keinen Teilbereich des ZVB
einnehmen.

= |n Ostlicher Richtung erstreckt sich das Innenstadtzentrum Uber die an-
grenzende Bebauung der WalburgisstraBBe, der Steinerstrafle sowie des
Marktplatzes. Dabei werden die Bestandsstrukturen der MelsterstrafBBe
und der EngelhardstrafBe in den ZVB eingeschlossen.

= |InsUdlicher Richtung wird das Innenstadtzentrum durch die KdmperstraBBe
sowie durch die grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb an der SteinerstralBe
begrenzt. Aufgrund des schwach ausgeprdgten stadtebaulich-funktiona-
len Zusammenhangs zwischen der FuBgdngerzone und dem Wulf-Hefe-
Quartier wird letzteres nicht mehr als Erweiterungsbereich des Innen-
stadtzentrums gefihrt.

= |Im Westen schlieBt das Innenstadtzentrum die Strukturen entlang der
FuBgdngerzone und des Marktplatzes sowie den rUckwdrtig gelagerten
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Bereich des Kirchplatzes ein. Im Nordwesten bildet die Marktstraf3e sowie
die beidseitige Bebauung der daran angrenzenden Siederstral3e die Be-
grenzung des ZVB.
FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 27 fUr das Innenstadt-
zentrum Werl dargestellt.
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Abbildung 27: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Werl

Abgrenzung: Stadt + Handel;

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-

Kartengrundlage: Stadt Werl.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum

nach der aktualisierten raumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 14: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten nach aktueller ZVB-Abgrenzung

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 74 20 %
Gesamtverkaufsflache in m? o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 14.200 14 %
Anzobl. der Leerstdnde . 7 50 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen 73 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Verkaufsflache auf

100 m? gerundet.

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossenen und z. T. historischen Strukturen im Innenstadt-
zentrum Werl bieten zum Stand der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes
keine grofBeren verfUgbaren Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablierung von Einzel-
handelsstrukturen geeignet sind. Dennoch ergeben sich durch Flachenzusammen-
legungen, Umnutzungen oder Zwischennutzungen Potenziale fUr die Weiterent-
wicklung des Innenstadtzentrums. Diese sind in der Potenzialanalyse der FuBgdn-
gerzone Werls und angrenzende Bereiche aufgefihrt.

Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum Werl ist kein homogenes Gebilde, sondern kann in ver-
schiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des zent-
ralen Versorgungsbereiches werden Hauptlage, Nebenlage und Ergdnzungsbe-
reich ndher betrachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handels-
pragenden Struktur.
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Zentren- und Standortabgrenzungen
ST L T S
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2021 .

Hauptlage

Nebenlage
Erganzungsbereich

100 m
—

Abbildung 28: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel;
Kartengrundlage: Stadt Werl.

Die Hauptlage erstreckt sich im Wesentlichen Uber die Ful3gdngerzone entlang
der WalburgisstraBe und der Steinerstraf3e und schlie3t den Marktplatz inkl. den
Neuen Markt mit ein. Die Lage ist geprdgt durch strukturprdgende Einzelhandels-
nutzungen mit Filialisten in der Walburgisstraf3e und inhabergefihrten Fachge-
schdften in der SteinerstraBe. DarUber hinaus findet in diesem Lagebereich auch
der Wochenmarkt auf dem Marktplatz statt. Die Hauptlage weist insgesamt die
héchsten Passantenfrequenzen im Innenstadtzentrum auf. Zur Sicherung und
Starkung der Attraktivitdt der Hauptlage bedarf es einer Sicherung und Weiter-
entwicklung des Einzelhandelsbestands sowie einer stadtebaulich ansprechenden
Gestaltung. Wichtig ist zudem der Umgang mit Leerstdnden, insbesondere in der
Hauptlage. Hier sollten gemeinsam mit Immobilienbesitzern neue Konzepte erar-
beitet und umgesetzt werden.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTLAGE

= Fokusbereich fir Ansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

=  Sicherung und qualitative Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

= kleinteilige Empfehlungen s. Potenzialanalyse der FuBgdngerzone

= Etablierung des Marktplatzes als attraktiven Eingangsbereich zur Innenstadt mit Verweilmog-
lichkeiten

= Ausrichtung des Einzelhandelsfokus der WalburgisstraBe auf Filialisten und Betriebe des Ver-
sorgungseinkaufs

= Stdrkung des spezialisierten und kleinteiligen Einzelhandels mit Schwerpunkt in der FuBBgan-
gerzone der SteinerstraBBe

= Erhalt, Starkung und Ergdnzung um attraktive zentrenergdnzende Funktionen zur Stdrkung
der Nutzungs- und Funktionsvielfalt

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fUr klassische Handelsnutzungen sowie weitere Nutzung
des Potenzials des Marktplatzes als Ankerpunkt im Innenstadtzentrum
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Die Nebenlage schlief3t nérdlich und stdlich an die Hauptlage an und umfasst da-
mit das nordliche Eingangstor zur FulBgdngerzone im Bereich der Erbsalzer-
straBe/MelsterstraBBe sowie den sUdlichen Abschnitt der FuBgangerzone entlang
der SteinerstraBe und die Bestandsstrukturen im Kreuzungsbereich Steiner-
straBe/Steinergraben. Die Nebenlage ist insbesondere durch einen héheren Anteil
an Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie z. T. auch Leerstdnden ge-
pragt. Die Einzelhandelsdichte nimmt in diesem Bereich im Vergleich zur Haupt-
lage deutlich ab. Zwar befinden sich auch hier gréBere Einzelhandelsbetriebe, je-
doch verfigen diese nicht Uber eine solche Magnetwirkung, sodass sich fir das
Innenstadtzentrum keine funktionsfdhige Knochenstruktur ergibt. Dies hat einen
deutlichen RUckgang der Passantenfrequenzen in der Nebenlage zur Folge. Die
Nebenlage Ubernimmt perspektivisch eine der Hauptlage untergeordnete Rolle in
Bezug auf Einzelhandelsnutzungen. Konzeptionelles Ziel ist die Fokussierung der
Einzelhandelsnutzungen auf die Hauptlage.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBENLAGE

= sofern moglich Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels)

= Aktivierung von Leerstdnden (z. B. durch Flachenzusammenlegungen, Zwischennutzungen und
Sanierung)

=  Priofung von Nutzungspotenzialen abseits des Handels (z. B. Gastronomie, Wohnen)

= Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen sowie der Funktionsvielfalt

=  Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt (Nebenlagen als nérdliche und sitdliche Eingangstore zur
FuBgdngerzone)

= Zielperspektive: attraktive Eingangsbereiche zur FuBgdngerzone mit Aufenthaltsqualitét und
frequenzunabhdngigeren Nutzungen

Der Ergdnzungsbereich umfasst die im zentralen Versorgungsbereich verorteten
Bestandsstrukturen der SiederstraBe, der Engelhardstra3e, der Melsterstral3e,
der WalburgisstrafBe nordlich der FulBgdngerzone und schlieBt den rickwdrtigen
Bereich westlich der SteinerstraBe ein. Dieser Ergdnzungsbereich Gbernimmt eine
wichtige Zentrenfunktion, indem er die Haupt- und die Nebenlage funktional er-
gdnzt. Im Bereich des Ergédnzungsbereiches herrscht ein deutliches Ubergewicht
der zentrenergdnzenden Funktionen gegeniber dem Handel.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH

= funktionale Stdrkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums

= bedeutsamer Beitrag zur Gesamtfunktionalitdt des Stadtkerns durch weitere Nutzungsmi-
schung

= Sicherung des Fortbestehens des gewachsenen Innenstadtzentrums

= Ermdglichung und Férderung der Wohnnutzung auch in den Erdgeschosslagen

= Zielperspektive: Stdrkung des Innenstadtzentrums als Wohnort sowie Erhalt und Weiterent-
wicklung der zentrenergdnzenden Funktionen als Frequenzbringer

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Werl fir die Gesamt-
stadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittel-
zentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher nach-
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folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in al-
len staddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Werl,
die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, bericksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE INNENSTADTZENTRUM WERL

= Stdrkung der gesamtstddtischen Versorgungsfunktion fir GUter aller Bedarfsstufen

= klare Ausrichtung der Angebote auf spezifische Zielgruppen (Familien, Best Ager, Touristen)

=  Weiterentwicklung der FuBgdngerzone gemdR den Empfehlungen der Potenzialanalyse

= Etablierung der nérdlichen FuBgdngerzone fir die Werler Bevolkerung

= Stdrkung und Ausbau eines attraktiven Nutzungsmixes und eines ansprechenden Erschei-
nungsbildes in der stdlichen FuBgdngerzone sowie am Marktplatz

6.1.4 Nebenzentrum Wulf-Hefe

Das Nebenzentrum Wulf-Hefe stellt einen zentralen Versorgungsbereich mit ei-
ner Versorgungsfunktion fUr den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsbereich
dar. Als Fachmarktstandort sidlich des Werler Innenstadtzentrum ist es gepragt
durch groBe Magnetbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment und Ubernimmt eine fir Werl entscheidende Versorgungsfunk-
tion. Eine detaillierte stddtebauliche Analyse des entsprechenden Standortbe-
reichs findet sich in Kapitel 4.5.

In der Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl aus dem Jahr 2005 wurde der
Standortbereich rund um das Wulf-Hefe-Quartier als Erweiterungsbereich Innen-
stadt ausgewiesen. Da sich seitdem jedoch kein rdumlich-funktionaler Zusam-
menhang zwischen der FuBgdngerzone und dem Fachmarktstandort etabliert
hat und der Standortbereich Wulf-Hefe eine eigenstdndige Funktionsstruktur
aufweist, wird dieser im Zuge des Einzelhandelskonzepts als Nebenzentrum aus-
gewiesen.

Raumliche Ausprdgung

Das Nebenzentrum Wulf-Hefe umfasst den Fachmarktstandort sowie relevante
angrenzende Strukturen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentli-
chen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stad-
tebaulichen Zielstellungen fiUr die Stadt Werl.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= In nordlicher Richtung wird das Zentrum von der Soester Straf3e begrenzt.
= Die Bestandsstrukturen der Wulf-Hefe-StraBe begrenzen das Zentrum im
Osten und im Sidden.
= In westlicher Richtung wird das Zentrum von der SteinerstraBe begrenzt.
FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 29 fUr das Nebenzentrum
Woulf-Hefe dargestellt.
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Abbildung 29: Radumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum Wulf-Hefe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel;
Kartengrundlage: Stadt Werl.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Nebenzentrum Wulf-
Hefe nach der aktualisierten rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 15: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten nach aktueller ZVB-Abgrenzung

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzchl. der Betriebe 15 10 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Gescrﬁtverkoufsfldche in m? 6.700 7%
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Anzahl der Leerstdnde 5 29 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich) °
Zentrenergdnzende Funktionen 3 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Verkaufsflache auf
100 m? gerundet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Das Nebenzentrum Wulf-Hefe nimmt aufgrund der fehlenden Fldchenpotenziale
im Innenstadtzentrum und seiner Angebotsstrukturen eine ergdnzende Versor-
gungsfunktion im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein. Diese Versorgungs-
funktion erstreckt sich rdumlich insbesondere auf die sUdlichen Siedlungsbereich
des Hauptortes. Demnach stellt vor allem die Sicherung der bestehenden Ange-
bote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich eine kinftige
Herausforderung dar, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwick-
lungspolitischen Planungen der Stadt Werl, die einen Bezug zum Nebenzentrum
Woulf-Hefe aufweisen, berUcksichtigt werden.
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ENTWICKLUNGSZIELE NEBENZENTRUM WULF-HEFE

= Bestandssicherung der vorhandenen Strukturen

=  Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsori-
entierte Angebotsergdnzung

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote im eher discountorientierten Fach-
marktbereich nur in enger funktionaler Abstimmung mit und ohne negative Auswirkungen auf
den ZVB Innenstadtzentrum

= Arrondierung des Angebots mit zentrenergdnzenden Funktionen

= keine wesentliche Steigerung der Attraktivitdt zu Lasten anderer Zentren zur Wahrung des
Standortgefiges

= Ansiedlungen und Verkaufsfldchenerweiterungen nur nach individueller absatzwirtschaftlicher
Prifung

6.1.5 Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn

Das Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn nimmt perspektivisch als zentra-
ler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion primdr fUr den kurzfristigen Be-
darfsbereich ein. Als Nahversorgungszentrum nérdlich des Innenstadtzentrums
gelegen sind hier v. a. groBe Magnetbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt.

R&umliche Ausprdgung

Das Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn umfasst den Standortbereich, der
mit wichtigen Magnetbetrieben (Rewe, Aldi Nord) eine wesentliche Nahversor-
gungsfunktion Ubernimmt. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im We-
sentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der
stadtebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Werl.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= In nordlicher Richtung begrenzt die StraBe An der Kleinbahn das Zentrum.

= |m Osten begrenzen Grin- und Gewerbefldchen das Zentrum.

= |m SUden stellt die Bahntrasse als stddtebauliche Barriere die Abgrenzung
des Zentrums dar.

= |n westlicher Richtung wird das Zentrum durch Wohnbebauung begrenzt.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 30 als Nahversorgungs-
zentrum An der Kleinbahn dargestellt.
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Abbildung 30: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn

Quelle: Darstellung Sta

dt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel;

Kartengrundlage: Stadt Werl.

Da es sich bei dem Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn um eine Neuent-
wicklung eines zentralen Versorgungsbereichs handelt und zum Zeitpunkt der Be-
standserfassung noch keine Nutzungen angesiedelt waren, liegen keine einzelhan-
delsstrukturellen Daten vor. Zukinftig werden allerdings der Lebensmitteldis-
counter Aldi Nord, der im Zuge der Bestandserhebung in der Belgischen Straf3e
erfasst wurde, und der Lebensmittelsupermarkt Rewe, der sich entlang des Lan-
genwiedenwegs befindet bzw. befand, in das Nahversorgungszentrum An der
Kleinbahn verlagern.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Das Nahversorgungzentrum An der Kleinbahn nimmt perspektivisch aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale im Innenstadtzentrum eine Ergdnzungsfunktion im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein. DarUber hinaus nehmen die
Angebotsstrukturen des ZVB eine rdumliche Versorgungsfunktion sowohl fir die
nordlichen Siedlungsbereiche der Kernstadt als auch fir die nérdlich abgesetzten
Ortsteile ein. Aufgrund dieser bedeutsamen Versorgungsfunktion stellt vor allem
die Entwicklung und Sicherung der Angebote insbesondere im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich eine kinftige Herausforderung dar, aus welcher
nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Werl, die einen Bezug zum Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn aufweisen,
berUcksichtigt werden.
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ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM AN DER KLEINBAHN

= nur gezielt punktuell und branchenspezifische Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandels-
angebote (z. B. kleines Fachgeschaft)

= restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten Sortimenten

= Erhéhung der Funktionsvielfalt durch geeignete zentrenergdnzende Funktionen

= Schaffung einer ansprechenden stddtebaulichen Gestaltung des Uberwiegend funktional ge-
prdagten Zentrums

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Werl ausgespro-
chen.

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel fokussiert sich in der Stadt Werl auf
den Kernsiedlungsbereich. Die Angebotsschwerpunkte erstrecken v. a. nérdlich
und sUdlich des Innenstadtzentrums. Nordlich des Innenstadtzentrums im ndhe-
ren Umfeld des Bahnhofs von Werl sind im Nahversorgungszentrum An der Klein-
bahn perspektivisch die Lebensmittelmdarkte Rewe und Aldi Nord verortet. Im sid-
lichen Kernsiedlungsbereich befinden sich im Nebenzentrum Wulf-Hefe mit Kauf-
land ein Verbrauchermarkt sowie zwei weitere Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord,
Penny). Ein Bioladen ergdnzt das Angebot im Nebenzentrum. Im Innenstadtzent-
rum selbst ist im westlichen Lagebereich ein weiterer Lebensmitteldiscounter
(Lemmi-Markt) sowie in der FuBgdngerzone ein Drogeriefachmarkt (dm) veror-
tet. Ergdnzt werden die Angebotsstrukturen in der Kernstadt durch die Lebens-
mittelmarkte Edeka und Lidl im westlichen Bereich der Kernstadt entlang der Un-
naer StraBe. Des Weiteren verfigt der 6stlich gelegene Werler Ortsteil Weston-
nen Uber einen kleinen Edeka-Markt.

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel aus quantitativer Sicht vor dem Hintergrund der gegebenen Zentralitat und
Verkaufsflachenausstattung (siehe Kapitel 4.6) als ausbaufdhig zu bewerten.
Auch hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe sind Optimierungsbedarfe
zu erkennen.

AuBerhalb des Kernsiedlungsbereiches ist bislang lediglich ein strukturprdagender
Lebensmittelmarkt (> 400 m?2 VKF) im Ortsteil Westénnen verortet. Eine weitere
Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmitteldiscounters oder Supermarktes ist
angesichts des Einwohnerpotenzials der nahe beieinander gelegenen Ortsteile
BUderich, Holtum und Budberg als mdglich anzusehen®.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Werl die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
delsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteili-

3% FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung

von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdlkerung von 3.500 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Ausweisung
solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Werl dauer-
haft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Werl. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
vorgegebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise grofBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DarUber hinaus soll eine fuBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine staddtebaulichen oder naturrgumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.

Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdafBBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.

Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfillt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fu3ldu-
figer Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.

Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfullt sein:

*  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.

= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Nur fir besondere Nahversorgungsstandorte

Besondere Versorgungsfunktion: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fUr die Nahver-
sorgung (z. B. Versorgung Uber den wohnungsnahen Bereich hinaus oder Versorgung von rdum-
lich abgesetzten Siedlungslagen), die konzeptionell hergeleitet sind.

Nahversorgungsstandorte in Werl

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt
Werl werden Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet identifiziert und ausge-
wiesen. Dabei handelt es sich um Ansiedlungen von strukturprdgenden bzw. groB3-
flachigen Lebensmittelmdrkten in stadtebaulich integrierter Lage, die zum Teil
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Administrative Grenzen
[J Kommune
Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4.999 m?

) ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

gemdB Strukturuntersuchung Einzelhandel 2005 /\

[ zvB-Abgrenzung gemaB EHK 2021 Suchraum Besonderer

| ZVB-Abgrenzung

2.500m

durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und zentrenergdnzende Funktionen er-
gdnzt werden. Die solitdren Nahversorgungsstandorte Gbernehmen eine wichtige
Funktion im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung.

S -

) Nahversorgungsstandort
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Abbildung 31: Nahversorgungsstandorte in der Stadt Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; ZVB-Abgrenzung: Strukturuntersu-

chung Einzelhandel 2005, EHK Werl 2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Unter Beachtung der Bedeutung fir die wohnortnahe Grundversorgung ist den
Standorten entlang der Unnaer StraBe (Lidl und Edeka) eine wichtige Versor-
gungsfunktion zuzuweisen. Vor diesem Hintergrund sollen diese Standorte zu-
kiUnftig in ihrem Bestand gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden. Dar-
Uber hinaus Ubernimmt der Nahversorger in Westénnen neben der wohnortnahen
Versorgung auch einen wichtigen Beitrag fir die verbrauchernahe Nahversorgung
in den rdumlich abgesetzten Ortsteilen im Osten des Stadtgebiets. Zusammen
mit einem potenziellen Lebensmittelmarkt, fir dessen Ansiedlung Potenzial in den
westlichen, dezentralen Siedlungsbereichen besteht, Gbernimmt dieser eine be-

sondere Nahversorgungsfunktion.

Standort Unnaer StraBBe - Kurfiirstenring (Edeka)

Der Standort an der Unnaer Straf3e befindet sich in einer stadtebaulich integrier-
ten Lage, da dieser Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben ist. Das direkt an-
grenzende Krankenhaus stellt ein weiteres Nahfragepotenzial fir den Standort
dar. Aufgrund seiner Lage im Siedlungsgefige nimmt der Standort eine wichtige
Versorgungsfunktion im vollsortimentierten Bereich fUr die westlichen Siedlungs-
bereiche der Kernstadt ein. Zusammen mit dem wenige hundert Meter sUdwest-
lich befindlichen Lidl-Markt sichert dieser einen addquaten Betriebstypenmix fur
eben diesen Versorgungsbereich. Die né&chsten OPNV-Haltepunkt sind
max. rd. 200 m entfernt und entsprechen damit den Anforderungen an einen
Nahversorgungsstandort. Aufgrund der Entfernung zum ZVB Innenstadtzentrum
Werl sind Wechselwirkungen zu diesem nicht auszuschlieBen, aufgrund der Ange-
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400 - 799 m?
800 - 1499 m?

1,500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m?

ab. 5.000 m?

Zentren-und Standortabgrenzung

23 Nahversorgungsstandort EHK2021

100

botsstrukturen beider Standortbereiche jedoch kaum realistisch. Neben dem Le-
bensmittelsupermarkt Edeka sind zurzeit eine Backerei sowie ein Kiosk als weitere
Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort angesiedelt.

Standortmerkmale

® Stadtebauliche
Integration

,,,,, X OPNV-Erreichbarkeit

e\ Schutz zentraler Versor-
@ @ gungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als ‘/
Nahversorgungsstandort

Abbildung 32: Bewertung des Standorts Unnaer StraB3e - Kurfirstenring (Edeka)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Der Standort Unnaer StraBe — Kurfirstenring nimmt fir die wohnortnahe Grund-
versorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Vor
dem Hintergrund der Anforderungen an einen Nahversorgungsstandort wird der
Standortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Vor diesem Hinter-
grund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstan-
dortes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes (Verkaufsflachenerweiterung durch vor-
habenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen am Nahversorgungsstandort im

nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insb.

keine Fachmadarkte)

= keine Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment

Standort Unnaer StraBBe — Lindenallee (LIDL)

Der Standort befindet sich an der Unnaer Straf3e, ist in alle Richtungen von Wohn-
bebauung umgeben und befindet sich damit in einer stddtebaulich integrierten
Lage. Als Lebensmitteldiscounter Ubernimmt der Standort eine wichtige Versor-
gungsfunktion fir den discountierten Bereich fir die westlichen Siedlungsbereiche
der Kernstadt Werls und sichert in Kombination mit dem nordéstlich gelegenen
Edeka-Markt einen addquaten Betriebstypenmix fir den entsprechenden Versor-
gungsbereich. Der ndchstgelegene Bushaltepunkt befindet sich in direkter Ndhe
ostlich des Nahversorgungsstandortes. Wechselwirkungen mit dem nahgelege-
nen ZVB Innenstadtzentrum Werl sind aufgrund der Entfernung von rd. 1 km nicht
auszuschlieBen, jedoch aufgrund der Angebotsstrukturen im Innenstadtzentrum
eher unwahrscheinlich. An dem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort sind
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe lokalisiert.
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Funktion

unter 100 m?
100 - 399 m*
400 - 799 m?
800 - 1499 m?
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Abbildung 33: Bewertung des Standorts Unnaer Straf3e - Lindenallee (LIDL)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Der Standort Unnaer StraBe - Lindenallee nimmt fUr die wohnortnahe Grundver-
sorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Vor
dem Hintergrund der Anforderungen an einen Nahversorgungsstandort wird der
Standortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Vor diesem Hinter-
grund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstan-

dortes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes (Verkaufsflachenerweiterung durch vor-

habenbezogene Vertrdaglichkeitsanalyse zu prifen)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen am Nahversorgungsstandort im

nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insb.

keine Fachmarkte)

= keine Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment

Standort Westdnnen (Edeka)

Der Standort befindet sich an der Breite Straf3e im abgesetzten Ortsteil Weston-
nen im Osten des Stadtgebiets von Werl. In westlicher, nérdlicher und &stlicher
Richtung grenzt Wohnbebauung an den Standort an, weshalb dieser als weitest-
gehend stédtebaulich integriert zu bezeichnen ist. Der ndchstgelegene OPNV-
Haltepunkt ist in rd. 100 m Entfernung westlich des Standorts gelegen. Aufgrund
der Entfernung und der siedlungsrdumlichen Struktur sind Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche in der Kernstadt durch
den Nahversorgungsstandort nicht zu erwarten. Der Supermarkt gewdhrleistet
derzeit als einziger strukturprdgender Lebensmittelmarkt die fu3laufige Nahver-
sorgung im Ortsteil Westénnen und Ubernimmt damit eine bedeutende Versor-
gungsfunktion. Der Bestandsmarkt weist jedoch keine marktgdngigen Verkaufs-
flachenausstattung auf und auch Erweiterungsoptionen stellen sich aufgrund der
Bestandsstrukturen als stark begrenzt dar. An dem Standort befindet sich neben
dem Lebensmittelmarkt eine Backerei.
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Abbildung 34: Bewertung des Standorts Westdnnen (Edeka)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Der Standort Westénnen nimmt fUr die wohnortnahe Grundversorgung aufgrund
der siedlungsrdumlich abgesetzten Lage des Ortsteils eine besondere Versor-
gungsfunktion fUr die Bevolkerung in Westénnen ein. DarUber stellt der Standort
fir die noérdlich und &stlich gelegenen Ortsteile NiederbergstraBe, Oberberg-
straBe und Mawicke aufgrund ihrer fehlenden fuBlaufigen Nahversorgung und ih-
rer rdumlich-verkehrlichen Orientierung nach Westdénnen einen bedeutenden Ver-
sorgungsstandort dar (siehe Abbildung 35). Vor dem Hintergrund der Anforderun-
gen an einen Nahversorgungsstandort wird der Standortbereich als besonderer
Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
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Abbildung 35: Versorgungsfunktion des besonderen Nahversorgungsstandortes Westénnen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Einwohner: Stadt Werl (Stand:
16.12.2020); Kartengrundlage: Stadt Werl.
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Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als besonderer Nahversorgungsstandort
= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Standorts zur Sicherung
des Nahversorgungsangebotes (Verkaufsflachenerweiterung durch vorhabenbezogene Ver-
traglichkeitsanalyse zu prifen)
= sofern Erweiterung am bestehenden Standort auch zukinftig nicht zu erwarten ist > Prifung
von kleinrdumigen Verlagerungs- und Erweiterungsoptionen innerhalb des Ortsteils Weston-
nen zur Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestands des Betriebs
= im Zuge einer Erweiterung bzw. Verlagerung des Betriebs
= BerUcksichtigung einer Kaufkraftabschoépfung von bis zu 70 % im wohnungsna-
hen Versorgungsbereich aufgrund der bedeutenden Versorgungsfunktion fUr den
rdumlich abgesetzten Ortsteil bei Prifung der standortgerechten Dimensionie-
rung.
= BerUcksichtigung einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 20 % im wohnstandort-
nahen Versorgungsbereich bei Prifung der standortgerechten Dimensionierung,
da die nahegelegenen Ortsteile mit Nahversorgungsorientierung in Richtung Wes-
ténnen sich auch Uber die Angebotsstrukturen in den umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen versorgen.
= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen an dem besonderen Nahversor-
gungsstandort im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Be-
triebe, d. h. insb. keine Fachmarkte)
= keine Ergdnzung des besonderen Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

Standort Biderich

Wie die Analyse der rdumlichen Nahversorgung (siehe Kapitel 4.6) gezeigt hat,
besteht im westlichen Stadtgebiet von Werl aufgrund eines fehlenden struktur-
pradgenden Lebensmittelanbieters ein rdumliches Nachversorgungsdefizit fir die
dezentral gelegenen Ortsteile. Durch die rdumliche Ndhe der Ortsteile BUderich,
Budberg und Holtum und das gegebene Einwohnerpotenzial der entsprechenden
Ortsteile ergibt sich ein Potenzial fUr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
zur Behebung der defizitdren rdumlichen Nahversorgungssituation.

Zur Verbesserung der Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet ist die Auswei-
sung eines Nahversorgungsstandortes zielfGhrend. Ein solcher ist perspektivisch
aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und des Einwohnerpotenzials im
Ortsteil BUderich angedacht. Dabei mUssen bei der Wahl eines geeigneten Stand-
orts die Kriterien fUr einen Nahversorgungsstandort erfillt werden. Ein entspre-
chender Standort nimmt fUr die wohnortnahe Nahversorgung aufgrund der sied-
lungsrdumlich abgesetzten Lage des Ortsteils eine besondere Versorgungsfunk-
tion fir die Bevdlkerung in BUderich ein. DarUber hinaus stellt der Standort auch
fUr die westlich und nérdlich gelegenen Ortsteile Holtum und Budberg aufgrund
ihrer verkehrlichen Orientierung nach Budberg und der fehlenden fuBldufigen
Nahversorgung eine bedeutsame Versorgungsfunktion dar (siehe Abbildung 36).
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Angesicht der oben genannten Kriterien fUr einen Nahversorgungsstandort wird
fUr den Ortsteil BUderich ein besonderer Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
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Abbildung 36: Versorgungsfunktion des besonderen Nahversorgungsstandortes Biderich
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Einwohner: Stadt Werl (Stand:

16.12.2020); Kartengrundlage: Stadt Werl
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Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ausweisung eines besonderen Nahversorgungsstandort im Siedlungsbereich Biderich sowie
angrenzende Bereiche & Kriterien fUr einen besonderen Nahversorgungsstandort missen da-
bei zwingend erfillt sein
Schaffung eines strukturprdgenden Nahversorgers fUr den Ortsteil Biderich (Ansiedlung durch
vorhabenbezogene Vertrdaglichkeitsanalyse zu prifen)
im Zuge einer Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes
= BerUcksichtigung einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 50 % im wohnungsna-
hen Versorgungsbereich bei Prifung der standortgerechten Dimensionierung
= BerUcksichtigung einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 35 % im wohnstandort-
nahen Versorgungsbereich bei Prifung der standortgerechten Dimensionierung
zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen an dem besonderen Nahversor-
gungsstandort im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfldchige Be-
triebe, d. h. insb. keine Fachmarkte)
keine Ergdnzung des besonderen Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment

6.2.2 Handlungsprioritdten

In Werl besteht aktuell zusadtzliches Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsorti-
mente. Dies kann fUr die Ansiedlung weiterer Mdarkte sowie insbesondere fir die
zukunftsfahige Aufstellung der Bestandsmdarkte genutzt werden.

Da bei einem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale ge-
samtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich rele-
vante GroéBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und
Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukUnftigen Ansied-
lungsbemUhungen der Stadt Werl aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuf-
ten Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN WERL

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermdrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
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des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix sowie
marktaddquate Aufstellung der bestehenden Betriebe

= Ausbau der Nahversorgung in quantitativer Hinsicht

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Alternative Nahversorgungsangebote in unterversorgten Siedlungslagen

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend flachen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernsiedlungsbereiche, beispiels-
weise im Siedlungsbereichen Hilbeck und Sénnern bestanden zur Zeit der Be-
standserhebung (12/2020 und 07/2021) keine fuBlaufig erreichbaren, struktur-
pragenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsflache von mehr als
400 m?2. Die Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmitteldiscounters oder Super-
marktes erscheint aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials auch perspekti-
visch als unrealistisch.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

=  mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

= Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen - entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts” mit einem vielfdltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.
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Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofldden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen und im Stadtgebiet von Werl bereits mancherorts vertreten sind. Gemeinsam
mit oftmals genossenschaftlich oder durch engagierte, lokale Akteure betriebene
Dorfladen bietet diese zudem die Méglichkeit, durch eine Erweiterung einen Mul-
tifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungsmaoglichkeiten (Ghnlich zu Nahversor-
gungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Bandbreite an Kopplungs-
moglichkeiten ist dabei sehr grof3 und jeweils auf die lokale Nachfrage und ziel-
gruppenspezifische BediUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-Service, Wésche-
rei/BlUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kultu-
relle/soziale Angebote).

6.2.3 Standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelmdrkten

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréfBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fir die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdtsprifungen
zum Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema anzuwenden (siehe Abbil-
dung 37).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben (Fokus: Klassischer Lebensmitteleinzelhandel)
Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemdB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

Steuerung Uber weitere Zielvorgaben
des Einzelhandelskonzeptes

Prifroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort
.

stddtebaulich nicht integrierte Lage

sonstige stddtebaulich integrierte Lage

ggf. besondere Versorgungsfunktion
gemdB Standort-Entwicklungszielen Laden zur Versorgung des engeren Gebietes restriktiver Umgang mit

) 4

(z.B.Nachbarschafts-/Convenienceladen) nahversorgungsrelevantem Vorhaben

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

angemessen leicht hdher

Vorhabenempfohlen

néchster Schritt: vorhabenbezogene
Prufung der absatzwirtschaftlichen und
@ stadtebaulichenAuswirkungen

Vorhaben nicht empfohlen
besondererstadtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichenund stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

() ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

Abbildung 37: Prifschema der standortgerechten Dimensionierung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Das Prifschema dient der Ersteinschdtzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 % nah-
versorgungsrelevanter Verkaufsflache, die vorrangig auf die wohnortnahe Ver-
sorgung ausgerichtet sind und somit einen wesentlichen Teil des zu erwartenden
Umsatzes aus dem fuBlaufigen Nahbereich abschopfen.
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Das Nahversorgungsprifschema resultiert in einer Ampel. Eine ,grine Ampel”
zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel"” hingegen eine negative Be-
wertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel" dargestellt,
welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Fol-
genden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfall-
bezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Prufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 % aus nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vor-
haben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist das zu prifende Nah-
versorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant erfolgt eine Prifung als zen-
trenrelevantes oder nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes3 Vorha-
ben unter Bericksichtigung der weiteren Zielvorgaben des vorliegenden Einzel-
handelskonzept (Zentren- und Standortkonzept, Steuerungsleitsdtze).

Prifroutine 2: Standorttyp

FUr die PrUfroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei zwischen
Nahversorgungsstandorten, sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen unterschieden wird. Fir die im Rahmen des
Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Kapitel
6.2.1 fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der Standort-
rahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Uberprift werden.

Eine stddtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im direkten
rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung
steht bzw. idealerweise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben ist. Dariber
hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsberei-
che vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine
stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch ge-
sicherten Realisierung der stddtebaulichen Integration gilt diese Prifroutine
ebenfalls als erfillt.

GegenUber einer stddtebaulich integrierten Lage missen fiur die Bewertung als
Nahversorgungsstandort zusdtzlich die weiteren Kriterien fUr die Ausweisung ei-
nes (besonderen) Nahversorgungsstandortes (siehe Kapitel 6.2.1) Uberwiegend
erfullt sein.

An sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten sollen i. d. R. lediglich kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (z. B.
Nachbarschaft- oder Convenienceladen) zur Versorgung des engeren Gebietes
angesiedelt werden.

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten (z. B. Gewerbegebietslagen oder
bei gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) ist ein restriktiver Umgang
mit nahversorgungsrelevanten Vorhaben geboten.

% Nachfolgend abgekirzt als nicht zentrenrelevantes Sortimente.
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Im Falle eines Nahversorgungsvorhaben an einem Nahversorgungsstandort kann
mit PrUfroutine 3 fortgefahren werden.

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartungen einen gewissen Anteil der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Uberschreitet,
da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaf auch auf andere Einzelhandels-
standorte und Betriebstypen verteilen wird.

Nahversorgungsstandorte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
Optimierung der Nahversorgungssituation. Daher ist fUr Nahversorgungsstan-
dorte i. d. R. eine Kaufkraftabschopfung zwischen 35 und 50 % im situativen
(wohnungsnahen) Nahbereiche anzusetzen.

Besondere Nahversorgungsstandorte (BNVS) haben, wie oben beschrieben, eine
besondere Bedeutung fir siedlungsrdumlich abgesetzte Ortsteile. Somit kann
eine deutlich hohere Kaufkraftabschépfungsquote im situativen (wohnungsna-
hen) Nahbereich angesetzt werden. Dieser hohere Wert soll in diesem Zusam-
menhang dazu dienen, dass auch in siedlungsrdumlichen Randlagen mit einer ver-
gleichsweise geringen Mantelbevdlkerung Lebensmittelmdrkte mit einer markt-
standortgerechten Verkaufsflachendimensionierung sich als konzeptkonform
darstellen kénnen, sofern sie eine Versorgungsfunktionen fir kleinere Ortsteile
Ubernehmen und somit einer moglichst verbrauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung dienen. Zudem kénnen besondere Nahversorgungsstandorte eine beson-
dere Bedeutung fir die Versorgung von Siedlungslagen mit rdumlichen Nahver-
sorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen, haben. Fir
die konzeptionell den jeweiligen Standorten zugeordneten wohnstandortnahen
Versorgungsbereiche soll aufgrund der nicht mehr fuBlaufigen Entfernung und
der Ndhe zu Wettbewerbsstandorten (inkl. zentrale Versorgungsbereiche) eine
deutlich niedrigere Kaufkraftabschépfungsquote Bericksichtigung bei der Kon-
gruenzprifung finden. Im Zuge des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes werden
angesichts der verschiedenen siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen fir die
bestehenden und geplanten besonderen Nahversorgungsstandorte individuelle
Kaufkraftabschépfungsquoten als PrifgroBe empfohlen.

Spannweite der Kaufkraftabschdépfung: Die jeweilige Abschépfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % im wohnungsnahen Be-
reich bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,
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= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % im wohnungsnahen Bereich
bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich geprdagten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter BerUcksichtigung der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min ori-
entieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DariUber hinaus
kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden.
Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusam-
menhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.
Ein deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehen-
der Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bislang
und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu
geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen (BNVS mit Versorgung Uber den Nahbereich). Solche wohnstand-
ortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder
anndhernd 2 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich ndher zum Vorhabenstandort
als zum ndchsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungs-
rdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschépfung (,grine Am-
pel”) ist das Vorhaben als grundsatzlich konform zum Einzelhandelskonzept zu
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bewerten. Es wird zusdatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens im Rah-
men einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergeb-
nis des Prifschemas mit einflieBt.

Eine geringfigige Uberschreitung wird im Rahmen des Nahversorgungsprifsche-
mas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere” Ab-
schépfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung
(,gelbe Ampel"). Dabei ist insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dy-
namik im Einzelhandel (u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Ver-
dnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als
Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine Ansiedlung/Erweiterung
sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbes-
serung der fuBldaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsflache)
verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis des Prifschemas mit einfliel3t.

Eine noch hohere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Konformitdt zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht vor
und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversor-
gungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht
durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsdatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fir die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch maogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Im folgenden Kapitel wird die Ausweisung von Sonderstandorten geprift. Darauf
aufbauend werden Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Stand-
orte gegeben. Zundchst wird jedoch erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fUr die Sonderstandorte grundsdatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdatzlich als Ansiedlungsbereiche for
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den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels im Innenstadtzentrum, indem sie Einzelhandelsbe-
triebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die im Innenstadtzentrum rdaumlich schlecht anzusiedeln wdéren (ansons-
ten Fokussierung auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum),

= die Sortimente fUhren, die der zentrale Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt begUnsti-
gend dazu bei, dass

=  Angebotsflachen fUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die 6rtliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bindelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdénnte, ge-
schitzt werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtgemeindliche Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus staddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberortliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Umland beitragen. Zugleich muss allerdings die Neuansiedlun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment verhindert werden. Ebenso ist ein rest-
riktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente notwendig.

Im Rahmen der Fortschreibung des EHK Werl werden kinftig vier Standorte fir
die Stadt Werl ausgewiesen, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen
und Angebote weiterentwickelt werden sollen.
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Weitere Sonderstandorte, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen und
Angebote weiterentwickelt werden sollen, sind fUr Werl gegenwdartig nicht er-
kennbar, da es sich anderweitig entweder um solitdre Standorte mit z. T. nahver-
sorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt oder um solitére Standorte ohne
rdumliches Entwicklungspotenzial fir weitere Ansiedlungen handelt (d. h. keine
Einzelhandelsagglomerationen).

6.3.2 Handlungsprioritdten

Im Folgenden werden zundchst grundsdtzliche Handlungsprioritdten im Umgang
mit Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment aufgestellt. Daraus leiten sich grundsatzliche
und gesamtstddtisch wirksame Entwicklungszielstellungen fir die Sonderstand-
orte der Stadt Werl ab. Diese kénnen durch standortspezifische Entwicklungsziel-
stellungen zu den einzelnen Sonderstandorten weiter ergdnzt oder konkretisiert
werden.

EMPFEHLUNGEN ZUM NICHT ZENTRENRELEVANTEN EINZELHANDEL

Ziel 1: Wenn méglich, Fokussierung auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Werls (klein- und groBfldchig)

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs resultieren kénnten

Komplettierung des Angebotes insb. im Rahmen kleinfldchiger Betriebsformate

Ziel 2: Fokussierung von grofB3fldchigen Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstand-

orte

Ziel 3: Nachrangig grundsdatzlich im gesamten Stadtgebiet mdéglich, sofern stéddtebauliche Grinde
dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen

Bei neuen, bislang nicht durch Einzelhandel geprdgten Standorten sind die stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Werl zu bericksichtigen.

Grundsdatzlich sind die raumordnerischen Ziele und Grundsdtze des LEP NRW zu beachten bzw.
zu bericksichtigen.

Bei der Entwicklung neuer Standorte sind im besonderen Mafe die stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen zu bericksichtigen (absatzwirtschaftlich, Verkehr, Larm, etc.)

Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe sowie unter-
nehmensorientierte Dienstleistungen

Die grundsdatzlichen Entwicklungszielstellungen sind bei der Entwicklung aller be-
stehender und zukUnftiger Sonderstandorte zu beachten. Nachfolgend werden
die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen Rahmenbedingungen so-
wie weiteren standortspezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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Administrative Grenzen

D Kommune

B Sonderstandort

Sonderstandort
Hammer StraBe

Sonderstandort Sonderstandort
Budberger StrafBe

Sonderstandort
Soester StraBe

1.000 m

Abbildung 38: Sonderstandorte in der Stadt Werl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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SONDERSTANDORT SOESTER STRABE

Rdumliche Analyse

Funktion

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

e o 000

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
O 100 -399 m?
) 400 - 799 m?
) 800 - 1.499 m?

) 1.500 - 2.499 m?

) 2.500 - 4999 m?

ab. 5.000 m?

|=— ===

Zentren- und Standortabgrenzung

iZ23 Sonderstandort EHK 2021

100 m |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Strukturprédgende Betriebe

Hellweg

Wesentliche Rahmenbedingungen

= Standortbereich am &stlichen Siedlungsrand der Kernstadt in stadtebaulich nicht integrierter Lage

= im Flachennutzungsplan Ausweisung als Sonderbauflache

= gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber die Soester StraBe (L 795) als AusfallstraBe sowie direkte Anbindung an den értlichen
OPNV Gber den Bushaltepunkt ,UnionstraBe” gegeben

= Nutzung des Standortsbereichs durch einen Baumarkt

= Ostlich des Standortsbereichs breites Angebot an Autohdndlern und Kfz-orientierten Dienstleistungen

= aufgrund der umliegenden Bebauung und der ausgewiesenen Schutzgebiete keine gréBere Verfigbarkeit von Potenzialfla-

chen

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Positivstandort fur den groB3fladchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem* Hauptsortiment

= keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit zentrenrelevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem Randsortiment

= aufgrund fehlender Potenzialflachen keine Ausweitung des Sonderstandorts méglich (umliegend Gewerbegebiete, Land-
schaftsschutzgebiet, Siedlungsgebiet)
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SONDERSTANDORT BUDBERGER STRABE

Rdumliche Analyse

Funktion

°
L
°
°

Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf Z ~
mittelfristiger Bedarf - ~

langfristiger Bedarf - ~
Zentrenerganzende Funktion = -~
Leerstand - ~

BetriebsgréBenstruktur in m? -

") 1500 - 2.499 m? < - \ 1 -

unter 100 m? 7 z
100 - 399 m? 7

400 - 799 m? G
7 i 1
O

) 800 - 1.499 m? 7 -

) 2.500 - 4999 m2 \ Z \ =

) ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzung

1-2J Sonderstandort EHK 2021

100 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Strukturprédgende Betriebe

Mobel Turflon

Wesentliche Rahmenbedingungen

Standortbereich in nicht integrierter, vom Siedlungsraum abgesetzter Lage im Osten des Stadtgebiets im Ortsteil BUderich
gute MIV-Anbindung Uber die UmgehungsstraBe (K 18n) an die A 445 und B 1

Bushaltepunkte in fuBlaufiger Entfernung verortet

im Flachennutzungsplan als Sondergebiet (Mébel und Nahversorgung) ausgewiesen

unmittelbares Umfeld durch groBflachige Gewerbenutzungen und landwirtschaftlich genutzte Fldchen gekennzeichnet
Pragung des Standorts durch das Mébelunternehmen Turflon

Flachenpotenziale im Osten des Standortbereichs gegeben (derzeit Grin- und landwirtschaftlich genutzte Flachen)

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

Positivstandort fur den groB3flédchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem (gleichzeitig nicht nahversorgungsrelevan-
tem) Hauptsortiment

keine wesentliche Ausweitung des zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt- und Randsorti-
ment im Sinne des Bestandsschutzes (sofern keine wesentliche Beeintrachtigung von ZVB und Nahversorgungsstrukturen
sowie unter BerUcksichtigung bzw. in Abstimmung mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben)
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SONDERSTANDORT HAMMER STRABE

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel VAN
e sonstiger kurzfristiger Bedarf 4 N
G e i 7/ S
e mittelfristiger Bedarf 7 ~
o langfristiger Bedarf S
® Zentrenerganzende Funktion 7 Y
Leerstand 7/ <& Vi

BetriebsgréBenstruktur in m? /\ =da
unter 100 m? N ° >
O 100 -399 m? N\ N
() 400 -799 m2 N N\
() 800 -1.499 m? N N
() 1500 - 2.499 m? N
() 2,500 - 4999 m? S

A~ N
ab. 5.000 m? : N ®

Zentren- und Standortabgrenzung 4 y:

~
’ L 4
iZ23 Sonderstandort EHK 2021 / /

100 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Strukturprédgende Betriebe

Hagebaumarkt, Dréoge & Leifert, Kettler Outlet, 2Rad Center, Fressnapf

Wesentliche Rahmenbedingungen

= siedlungsrdaumlich nicht integrierter Standortbereich im Nordwesten des Stadtgebiets

= verfUgt Uber eine Gesamtverkaufsfldche von 7.800 m?

= sehr gute MIV-Anbindung Uber die Hammer StrafBe und Hammer LandstraBe an die B 63 und A 445

= Bushaltepunkte in fuBlaufiger Entfernung entlang der Hammer Straf3e verortet

= im Flachennutzungsplan Uberwiegend als gewerbliche Baufldche ausgewiesen (Ausnahme: Hagebaumarkt als Sonderbau-
flache)

= sUdostlich grenzt Wohnbebauung an; Norden und Osten durch Gewerbefldchen gekennzeichnet

= Standortbereich Uberwiegend durch Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs gepragt (insb. Baumarktsortiment)

= aufgrund der umliegenden Bebauung keine Potenzialfldchen gegeben

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Positivstandort fUr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem (gleichzeitig nicht nahversorgungsrelevan-
tem) Hauptsortiment

= keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit zentrenrelevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem Randsortiment

= aufgrund fehlender Potenzialflachen keine Ausweitung des Sonderstandorts maéglich (umliegend Uberwiegend Gewerbe-
gebiet)
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SONDERSTANDORT ZUR MERSCH

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?

O 100 - 399 m?

() 400-799 m?
) 800 -1.499 m?

() 1500 - 2.499 m?

() 25500 - 4999 m

() ab.5.000 me

Zentren- und Standortabgrenzung

223 Sonderstandort EHK 2021

100 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten:

Strukturprdgende Betriebe

—
—’—I \
' \
§ \
\ \
\
== \
-
1 () A
| \
‘ \
— = < \

Erhebung Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021; Kartengrundlage: Stadt Werl.

Raiffeisen-Markt

Wesentliche Rahmenbedingungen

= im Gewerbegebiet ,Zur Mersch" im Nordosten der Kernstadt gelegen; dementsprechend stddtebaulich nicht integrierte

Lage

= MIV-Anbindung Uber ZufahrtsstraBe Zur Mersch
= sUdlich begrenzen Bahngleise den Standortbereich

= Nutzung durch Raiffeisenmarkt

= Umfeld durch groBflachige Gewerbe- und Industrienutzungen gekennzeichnet
= im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufldche dargestellt

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Positivstandort fUr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem (gleichzeitig nicht nahversorgungsrelevan-

tem) Hauptsortiment

= keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit zentrenrelevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem Randsortiment
= aufgrund fehlender Potenzialfldchen keine Ausweitung des Sonderstandorts méglich (umliegend Gewerbegebiete sowie

Bahntrasse)
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6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Werl als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsatzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht.

6.4.1 Methodische Herleitung

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

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

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

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

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

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

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

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

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

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

die zentrale Lagen nicht prdgen und
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= die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-

nen.

Als Grundlage fUr die Bewertung der Sortimente nach Zentrenrelevanz findet die
bestehende Sortimentsliste aus der Strukturuntersuchung Einzelhandel aus dem
Jahr 2005 Anwendung. Des Weiteren werden die Sortimentsliste des LEP NRW
und das Warengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008) bei
der Bewertung bericksichtigt.

Die aufgefUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fir Werl als zentrenrele-
vante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu berUcksichti-
gen.

Die bisher angewandte Sortimentsliste aus der Strukturuntersuchung Einzelhan-
del 2005 legte lediglich nahversorgungsrelevante sowie zentrenrelevante Sorti-
mente fest (siehe Abbildung 39).

WZ 2003

Bezeichnung

Nahver

Zentrenrelevante Sortimente:

WZ-Nr. 52.11.1; 52.2

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln

aus WZ-Nr. 52.33.2

Drogerieartikel ohne Fei ien, Saaten- und Pl mittel,

Schadlingsbekampfungsmittel

aus WZ-Nr. 52.49.2

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschwein-
chen, Hamster und Ziervégel

WZ-Nr. 52.33.1 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel

WZ-Nr. 52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, S idereil f. Handa . Meterware
fir Bekleidung und Wasche

WZ-Nr. 52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren

WZ-Nr. 52.43 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

aus WZ-Nr. 52.44.2 (Wand- und D Ti

ten)

aus WZ-Nr. 52.44.3

Haushaltsgegenstande ohne Md&bel fir Garten und Camping

WZ-Nr.52.44.4

Ker Erz und

WZ-Nr. 52.44.7

Heimtextilien (ohne Teppiche)

aus WZ-Nr. 52.45.1

Elektrische Haushaltsgerdte und elektrotechnische Erzeugnisse

WZ-Nr. 52.45.2

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehdr

WZ-Nr.52.45.3

Musikinstrumente und Musikalien

aus WZ-Nr. 52.47.1

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel ohne Birobedarf mit Gber-
wiegend gewerblicher Ausrichtung

WZ-Nr. 52.47.2

WZ-Nr. 52.47.3

Bicher und Fachzeitschriften

Unterh iften und Zei

WZ-Nr. 52.48.2

Ki ta Bilder, bliche E
zen und Geschenkartikel

. Briefmarken, Min-

WZ-Nr. 52.48.5

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

WZ-Nr. 52.48.6

Spielwaren

aus WZ-Nr. 52.49.1

Schnittblumen

aus WZ-Nr. 52.49.2

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere auBer Heim- und Kleintierfutter

WZ-Nr.52.49.3,52.49.4 =3 iker, Foto- und optische Erzeugni
WZ-Nr.52.49.5 Computer, C teile, periphere Einheiten, Soft
WZ-Nr. 52.49.6 Telek: ikati dgerate und Mobil

aus WZ-Nr. 52.49.7

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér

aus WZ-Nr. 52.49.8

Sportartikel (ohne C.

ingartikel und C i obel)

WZ-Nr. 52.50.1; 52.50.2

Antiquitdten und antike Teppiche, Antiquariate

Abbildung 39: Sortimentsliste gemdB Strukturuntersuchung Einzelhandel 2005
Quelle: Strukturuntersuchung Einzelhandel 2005.

Zur methodischen Herleitung der neu zu strukturierenden Sortimentsliste sind
nachfolgend gdngige Sortimente hinsichtlich ihres Verkaufsflachenanteils inner-
und auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen in Werl dargestellt. Daraus
kann abgeleitet werden, welche Sortimente pragend fir die zentralen Versor-
gungsbereiche sind und ggf. auch zukUnftig die Zentren kennzeichnen sollen und
welche Sortimente Uberwiegend in den sonstigen stddtebaulichen Lagen vorhan-
den sind.
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Tabelle 16: Stddtebauliche Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen

Kurzbezeichnung Sortiment

VKF-Anteil innerhalb
von ZVB in %

VKF-Anteil auBerhalb
von ZVB in %

Summe in m2

Augenoptik 100 0 300
Baumarktsortimenti. e. S. 1 99 7.600
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 94 6 6.700
Bettwaren 12 88 400
BUcher 99 1 <100
Campingartikel (ohne Campingma- 50 50 <100
bel)

Computer/-peripherie und -zubehdr 62 38 400
(PC)

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik 76 24 1.900
Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bil-

der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- 24 76 2.500
genstdnde

ElektrogroBgerdate 7 93 800
Elektrokleingerdte 64 36 300
Fahrrader und Zubehor 6 Q4 400
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz 2 98 400
Gartenartikel (ohne Gartenmaéobel) 1 99 4,000
Glas/Porzellan/Keramik 24 76 1.200
Haus-/Bett-/Tischwdsche 30 70 900
Haushaltswaren (Hausrat) 22 78 1.900
Kfz—Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 10 90 200
hor)

Kinderwagen 0 0 (0]
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-

arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- 99 1 100
dung und Wadsche (inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten 2 98 1.600
Medizinische und orthopddische Ge-

rate (inkl. Horgerate) 59 41 200
Mébel (inkl. Garten- und Campingmé- . 99 44.700
bel)

Musikinstrumente und Musikalien 2 98 100
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re- 39 61 11.900
formwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren 81 19 300
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Pflanzen/Pflanzartikel 4 96 2.800

Reitsportartikel 0 100 <100
(Schnitt-)Blumen 30 70 <100
Schuhe, Lederwaren 93 7 1.700
Spielwaren/Bastelbedarf 82 18 500
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 81 19 300
Teppiche (Einzelware) 0 100 800
Uhren/Schmuck 95 5 400
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 0 100 <100
Zeitungen/Zeitschriften 43 57 200

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle: Eigene Darstellung; Bestandserhebung: Stadt + Handel 12/2020 und 07/2021.

40 60 300

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fur Werl



6.4.2 Sortimentsliste fir Werl

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

Tabelle 17: Sortimentsliste fur die Stadt Werl (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**
Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Baumarktsortimenti. e. S.
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) ~Putzmittel) Bettwaren, Matratzen
Bicher Nahrungs- und Genussmittel (inkl. ElektrogroBgerdte

Ref
Campingartikel (ohne Campingmo- © ?rmw?ren) ) . Erotikartikel
bel) Papier/Buroartikel/Schreibwaren Fahrrider und Zubehar

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- (Schnitt-)Blumen

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz

Gartenartikel (ohne Gartenmabel)

genstdnde ;

) Tiernahrung Kfz-Zubehsr (inkl. Motorrad-Zube-
Elektrogerdte (ohne ElektrogroBge- Zeitungen/Zeitschriften hér)
rate)

Glas/Porzellan/Keramik Kinderwagen

Haus-/Bett-/Tischwdsche

Haushaltswaren (Hausrat)

Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- Pflanzen/Pflanzartikel

arbeiten sowie Meterware fur Beklei-

dung und Waésche (inkl. Wolle) Teppiche (Einzelware)
Medizinische und orthopdadische Ge- Waffen/Jagdbedarf/Angeln

rate (inkl. Hérgerdate) Zoologischer Bedarf und lebendige
Musikinstrumente und Musikalien Tiere (ohne Tiernahrung)

Neue Medien/Unterhaltungselektro-

nik

ParfUmerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck

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

GegenUber der Sortimentsliste der Strukturuntersuchung Einzelhandel 2005 er-
geben sich somit folgende Anderungen:

= kleinteilige Anpassungen der Sortimentsbezeichnungen und Umstrukturie-
rungen (z. B. Haus-, Bett-, Tischwdsche, Drogeriewaren, Augenoptiker)

= Ausweisung der Sortimente Schnittblumen, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen und Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel inkl.
geringfigige Umbenennung sowie Aufnahme des Sortiments pharmazeu-
tische Artikel (Apotheke) als nahversorgungsrelevante Sortimente

= Auflésung der Sortimente Antiquitdten und antike Teppiche, Antiquariate
sowie Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikel aufgrund eingeschrdnkter Differenzier-
barkeit zukUnftig Zuordnung zu den entsprechenden Sortimenten (z. B.
Mébel, Einrichtungsbedarf, Glas/Porzellan/Keramik)
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= Ausweisung des Sortiments Fahrrdder und Zubehér als nicht zentrenrele-
vantes Sortiment aufgrund der geringen Pragung der ZVB sowie mit der
Zielstellung, zukUnftig in Werl einen Fahrradfachmarkt anzusiedeln

= Zusammenlegung der Sortimente Gerdte der Unterhaltungselektronik und
Zubehor, Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software sowie
Telekormmunikationsendgerdte und Mobiltelefone zu einem Sortiment
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

= Ausweisung des bisher als zentrenrelevant gefUhrten Sortiments zoologi-
scher Bedarf und lebende Tiere auBer Heim- und Kleintierfutter als nicht
zentrenrelevant

= Aufspaltung des Sortiments elektrische Haushaltsgerdte und elektrotech-
nische Erzeugnisse in die Sortimente Elektrokleingerdte (zentrenrelevant)
und ElektrogroBgerdte (nicht zentrenrelevant)

= Ausweisung des bisher als zentrenrelevant gefUhrten Sortiments Wohn-
raumleuchten als nicht zentrenrelevantes Sortiment Lampen/Leuchten
aufgrund der geringen Pragung der ZVB. Zugleich ist es (zusammen mit
weiteren Sortimenten, wie z. B. Teppiche (Einzelware), Bettwaren, Mat-
ratzen) ein wichtiges Randsortiment des strukturpragenden Moébelhauses
Turflon, dessen wirtschaftlicher Fortbestand gesichert werden soll.

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

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Werl und ermdéglichen somit eine Steuerung der
stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdatze

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

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Werl insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch ge-
winnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.
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Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

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

6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir Werl

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Werl empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatz-
lich nurin den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je nach Hie-
rarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

= |Im ZVB Innenstadtzentrum Werl primdr und ohne Verkaufsfldchenbegren-
zung?¥, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhan-
delslage zu begUnstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung solcher
wichtigen Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegeniber dem Innenstadtzentrum sowie die potenzielle Ge-
fahrdung des Zentrums verhindert.

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nebenzentrum Wulf-Hefe nur in en-
ger funktionaler Abstimmung mit dem ZVB Innenstadtzentrum und nur,
sofernim ZVB Innenstadtzentrum keine geeigneten Fldchen zur Verfigung
stehen und sich keine negativen Auswirkungen fUr das Innenstadtzentrum
ergeben. Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten. Umstruk-
turierungen/Nachnutzungen sollen gemaB der Empfehlungen im Zentren-
konzept moglich sein.

= Im hierarchisch deutlich nachgeordnetem Nahversorgungszentrum An der
Kleinbahn nur punktuell und hinsichtlich der Verkaufsfldche sehr unterge-
ordnet (deutlich kleinflachig) sowie ausschlieB3lich zur Ergénzung der woh-
nortnahen Versorgung.

= |n sonstigen Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Maoglichkei-
ten restriktiv gehandhabt werden. Geringfigige Verkaufsflachenerweite-
rungen kdénnen nach Leitsatz IV méglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Werl als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die EntwicklungsspielrGume stellen

¥ Sofern nicht landesplanerische und/oder stédtebauliche Grinde (etwa der Schutz Zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrdachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.
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fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim
Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im ZVB Nebenzentrum Wulf-Hefe sowie im
ZVB Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn begrindet sich aus dem Schutz
des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in dem hierar-
chisch nachgeordneten Neben- und Nahversorgungszentrum. Es bleibt jedoch
gleichzeitig ein der Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches angemesse-
ner Entwicklungsrahmen erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall
der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums bzw. der Ergdnzungsfunktion des
Nebenzentrums dient und keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzent-
rum oder zentrale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen entstehen.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primdr in zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der
Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen wer-
den.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primar in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

= |Im ZVB Innenstadtzentrum Werl vorrangig und ohne Verkaufsfldchenbe-
grenzung aufgrund der hohen Bedeutung als Kundenmagnet und fir die
Besucherfrequenz, sofern sich geeignete Betriebsstandorte ergeben und
sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche
(auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe Grundversor-
gung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot).

= |In den hierarchisch nachgeordneten ZVB Nebenzentrum Woulf-Hefe und
Nahversorgungszentrum An der Kleinbahn hinsichtlich der Verkaufsflache
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ergdnzend (grof3- und
kleinflachig) sowie untergeordnet in den sonstigen nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten als Nahversorgungspole im Norden und Siden der
Stadt Werl. Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten3® Lebensmittelmarkte sekunddr empfohlen werden. Dabei soll
(gemdB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachendeckende
Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beein-
trdachtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten.

3®  Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.1) erfillen.
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Unabhdngig davon kann in stédtebaulich integrierten Lagen und nur ausnahms-
weise deutlich nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden
oder Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruk-
tur zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die
Konzeptkonformitdt gewahrt wird.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen gilt zukUnftig ein restriktiver Umgang
mit Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
Ausnahmsweise kdnnen in Tankstellenshops, Kiosken oder Hofldden zugelassen
werden.

Geringfigige Verkaufsflachenerweiterungen zur Bestandssicherung kdnnen aus-
nahmsweise nach Leitsatz IV mdglich sein.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment (groB- und kleinflachig) kénnen nach
Moglichkeit im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Werl angesie-
delt werden.

Dariber hinaus soll Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die bestehenden Sonder-
standorte konzentriert werden. Kleinfldchiger Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment kann nachgeordnet auf den ZVB Nebenzentrum Wulf-
Hefe konzentriert werden.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fur Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Nachgeordnet kann Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch im gesamten Stadtgebiet
vorgesehen werden, sofern stddtebauliche Grinde und raumordnerische Ziele
nicht dagegensprechen.

Dabei ist auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente®
auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen. Eine ausdiffe-
renzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

3 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Werl 16



Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleitet werden, die nicht den konzeptionellen Anforde-
rungen entsprechen. Eine geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung kann einma-
liginnerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt werden
und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforderungen,
um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden:

* stddtebauliche/gemeindeentwicklungspolitische (Ziele/Grundsatze des
EHK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswir-
kungen),

= landesplanerische (LEP Nordrhein-Westfalen),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige.

Dabei ist eine geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung primér dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Zu-
dem dirfen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufge-
nommen werden.

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

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

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

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

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Werl.
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Leitsatz VI: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstétten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldassig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehéor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

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

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

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

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zulassigkeitsfragen in der Stadt Werl kinftig effizient zu beantwor-
ten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden
kann.
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6.6 PLANUNGSRECHTLICHE STEUERUNGS- UND FESTSET-
ZUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fUr Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Werl werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir baupla-
nungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdum-
lichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbei-
tende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender dlte-
rer Bebauungspldne herangezogen werden kdnnen.

6.6.1 Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,,unerwinschte” Stand-
orte*® bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschliel3en.

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fir die verbindliche Bauleit-
planung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als staddtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB. Um nach auBBen Steuerungswir-
kung zu entfalten, muss eine Umsetzung in die verbindliche Bauleitplanung (Be-
bauungspldne) umgesetzt werden.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandelskonzeptes und den Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommmunale Aufgaben:

=  Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
winschter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemaB der im
Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnun-
gen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordumlichen
Standort- und Lagebewertungen.

=  Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemal dem Einzelhandelskonzept
fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sol-
len, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtli-
cher Festsetzungen fir diese Gebiete unter BerUcksichtigung der pla-
nungsrechtlichen Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Méglichkeiten, z.B.
durch Anpassung der dort zuldssigen Sortimente an die fortgeschriebene
Werler Sortimentsliste und/oder in Sondergebieten fur den groBfléchigen
Einzelhandel RUcknahme von unausgeschopften Baurechten.

= Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwUnschten Standorten (z. B. an stddtebaulich
nicht integrierten Lagen) in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

“  ErwUnscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Einzelhandelskonzeptes im Zusammenhang mit den Steue-
rungsleitsatzen.
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=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schdadigen drohen und die gewUnschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Werler Liste zentrenrele-
vanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Fldchennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes
harmonisiert werden.

In einem ndachsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsfldchen angepasst werden.

Zur Uberprifung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefihrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

= Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stddtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handelskonzept

= Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE Gebieten

= Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage kda-
men

= Analyse moglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

= Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen:

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl moéglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht.
Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und
standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;
= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
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wie etwa das Warenangebot, prdgenden Sortimenten und Betriebsgré-
Ben, Starken und Schwdchen einschlieBlich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*' (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukUnftigen
Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
o. g. Entwicklungszielen;

= den konkreten stadtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsflachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, soll-
ten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans
Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdatzen dieses Einzelhandelskonzepts*? — bereits aus §§ 1 Abs.
6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu beriUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §8§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stddtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen.*?

Dariber hinaus ist als Bestimmung der Art und Nutzung eines Sondergebietes die
Beschrdankung der Zahl der dort zuldssigen Vorhaben nicht méglich. Dem Plange-
ber obliegt es zu bestimmen, welche Anlagen zuldssig oder ausnahmsweise zulas-

4 So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiUr die Innen-

entwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung nach §
9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar.

Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007: Rn.
509 ff., die Gewdhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4
C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips" in gebietsbezo-
genen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.
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sungsfdhig sein sollen. Der Plangeber muss aber die vorhabenbezogene Typisie-
rung beachten, die den §§ 2 bis 10 BauNVO zugrunde liegt. Die numerische Be-
schrdnkung der in einem Baugebiet zuldssigen Anlagen trdagt zur Kennzeichnung
der Art der zuldssigen Nutzung nicht bei. Sie qualifiziert nicht einen Anlagentypen,
sondern quantifiziert Nutzungsoptionen, die aufgrund der Maoglichkeit eines
~Windhundrennens" potenzieller Investoren und Bauantragsteller unzuldssig ist.*

Die Werler Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in
den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.*>

Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versor-
gungsbereich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
Planzeichnung selbst eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs
nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

I, Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art
der Nutzung

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO.% In diesem Sondergebiet zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe des Be-
triebstyps (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschdaft, Le-
bensmitteldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m?
und dem Hauptsortiment xy (einfiUgen Benennung gemdB Werler Sortiments-
liste)."

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdl3 Ansiedlungsleitsatz
":

.FUr die einzelnen Einzelhandelsbetriebe werden die maximal zuldssigen zen-
trenrelevanten Randsortimente (gemdal Werler Sortimentsliste) (entweder) auf
insgesamt xy % der jeweiligen Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy m? je
Betrieb begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfUgen: Benennung gemdl Werler
Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsfldche (hier ist ein fUr den Einzel-
fall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

“  vgl. OVG NRW vom 28.10.2020 - 10 D 43/17.NE.

*  Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppenver-
zeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

“  Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fur wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestétigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).
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/l. Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauvungsplanfestsetzungen®

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet sind zul@ssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entspre-
chend der nachstehenden Werler Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zuldssig
sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Stadt Werl angefUhrten
zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ne-
beneinander als (Haupt-) Sortimente anbieten*® (*in der Begrindung ist auf die
beabsichtigte Stdrkung des Zentrums sowie dessen Erhaltung und Weiterent-
wicklung i. S. d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zuldssig.”

“  Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. Ihre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Mdglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

“¢ In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhduser.
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7

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Die Stadt Werl verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur und ihrer
im Rahmen der Potenzialanalyse beschlossenen strategischen Ausrichtung Uber
die gute Ausgangsbasis fir eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, insbeson-
dere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufga-
ben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden Entwick-
lungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 40).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Umsetzung in der Bauleitplanung/

e
| svAbs2aBaeB
| AvpossungBaleitpline |

Steuerung
|

Aktivierung

Sortimen s- ng : Vertiefende
iste citsatz '_: S stddtebauliche Analyse

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Aktivierende MaBnahmen bei

Genehmigungspraxis
§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitpldne

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

Abbildung 40: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fUr neue groBe (z. B. die geplante Entwicklung des
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Nahversorgungszentrums An der Kleinbahn) wie auch kleinere Entwicklungsvor-
haben (etwa im ZVB Innenstadtzentrum), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Stand-
orten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fiUr prozessbeglei-
tende MafBhnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilienei-
gentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung (siehe Tabelle 18). Insbeson-
dere kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fir eine aktive Weiterent-
wicklung der Innenstadt bieten, die durch die Ergebnisse der Potenzialanalyse
konkretisiert werden, um sich starker gegeniber Konkurrenzstandorten (insbe-
sondere benachbarten Mittel- und Oberzenten) sowie dem Online-Handel zu po-
sitionieren. Die nachfolgende Tabelle stellt verschiedene MalBnahmen und Umset-
zungsempfehlungen mit unterschiedlichen Prioritdten, Raumbezigen sowie Ad-
ressaten dar. Eine Mal3Bhnahme mit hoher Prioritdt ist aufgrund der defizitdren
rdumlichen Nahversorgungssituation im westlichen Stadtgebiet die Prifung der
Etablierung eines besonderen Nahversorgungsstandortes sowie eine anschlie-
Bende Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes. Weitere rele-
vante Themen der Zukunft stellen die Umsetzung des Nahversorgungszentrums
An der Kleinbahn sowie die Positionierung und Profilierung der Ful3gdngerzone
auf Grundlage der vorliegenden Potenzialanalyse dar.

Tabelle 18: MaBnahmen und Umsetzungsempfehlungen

MaBnahme Prioritat Raumbezug Adressat
Umsetzung der Positionierungs- und Profilie- EEE Innenstadt Stadtverwaltung/ Immobilienei-
rungsempfehlungen gentUmer/Gewerbetreibende
PrUfung der Etablierung eines besonderen . .

. . tlich Stadtpl -entwickl
Nahversorgungsstandortes fur die Ortsteile HENR Svgjgt I(;beiZt “ /Igrc;heukr’]ciﬁt?ic\ﬁl:r vng
BUderich, Budberg und Holtum 9 )
Umsetzung des Nahversorgungszentrums an Stadtverwaltung/Immobilienei-

) Kernstadt N ;

der Kleinbahn L |l gentimer/ Gewerbetreibende
Qualitative und quantitative Verbesserung der sstliches Immobilieneigentimer/
Nahversorgungssituation im Osten des Stadt- W] Stadtgebiet Gewerbetrgeibende

gebiets (OT Westdnnen)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Durch die Covid-19-Pandemie ist aus fachgutachterlicher Sicht von Folgewirkun-
gen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Werl auszugehen. Da
das Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist, kann derzeit keine abschlieBende
Bewertung der Auswirkungen vorgenommen werden. Von einer Verstdrkung des
Trends von stationdren zu digitalen Absatzkandlen ist allerdings auszugehen. Ne-
ben den unterschiedlichen Branchen des Einzelhandels stehen auch weitere wich-
tige Frequenznutzungen in Zentren vor der Herausforderung, die wirtschaftlichen
Verwerfungen der Pandemie und der Kontaktbeschrankungen zu kompensieren.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept zu erkennen.
Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemdfB alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des
Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 19: Sortimentsliste fir die Stadt Werl (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel)
genstdnde Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR: Einzel-
aus 47.62.2  handel mit Postern)
Elektrogerdte (ohne ElektrogroBge- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
rate) kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiBverschlisse
dung und Wasche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopdadischen Artikeln
rate (inkl. Hoérgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NICHT: Ein-
(ohne Reitsportartikel und SportgroB3- zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikel und SportgroBgerate)
gerdte)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit Parfimerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Tiernahrung)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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(Fortsetzung von Tabelle 19)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

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

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

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

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

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

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

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgeraten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptimaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

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

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

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hér) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)

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

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

Mobel (inkl. Campingmdbel) 47.591 Einzelhandel mit Wohnmébeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquit&ten und antiken Teppichen
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmadbeln)

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

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

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

Tiere (ohne Tiernahrung)

mit Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Werl als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und

Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

STADTHANDEL Anhang

132






KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH
info@Stadt-handel.de
www.Stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregister-

nummer HRB 33826
Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.





