Stadt +Handel

Zentrenkonzept
far die Stadt Oelde

- Kurzfassung des Endberichtes-




+ Handel

Auftragnehmer

+ Handel

Stadt + Handel

Dipl.-Ing.e Beckmann und Fohrer GbR
Huckarder Str. 12
44147 Dortmund

Tel. 0 231. 8 62 68 90
Fax. 0 231. 8 62 68 91
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Fohrer
Dipl. -Geogr. Daniela Schulte

Dortmund, Dezember 2008

Abbildungen Titelblatt: Stadt Oelde




+ Handel __

Inhalt
Inhalt i
1 Einfihrung 1
2 Aktuelle Angebots- und Nachfragesituation 2
3 Absatzwirtschaftliche und rdumliche Leitlinien fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Oelde 8
4 Das gesamtstadtische Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept 10
4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 11
4.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Stromberg 13
4.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Lette 15
4.4 Empfehlungen fir die ergénzenden Standortbereiche 16
4.5 Empfehlungen fir die Nahversorgung 18
5 Die Sortimentsliste fir Oelde 20
6 Ansiedlungsleitsatze 22
7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen ____ 22

Anhang I







+ Handel __

1 Einfihrung

Die Stadt Oelde beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentrenstruk-
tur auf eine tragfahige und stadtebaulich-funktional ausgewogene Gesamtkonzeption zu
grinden. Folgende Ziele sind mit dieser Gesamtkonzeption im Einzelnen verbunden:

|Il

» die ,Leitfunktion Einzelhandel” soll eine bestmogliche Vitalitat und eine nachfrage-

wirksame Attraktivitat des Innenstadtzentrums gewahrleisten,

» konkrete Entwicklungsziele, auch fir die nachgeordneten Neben- und Nahversor-
gungszentren in den Stadtteilen Stromberg und Lette, sollen definiert werden,

» durch die Gesamtkonzeption soll die alltédgliche Lebensqualitat in Oelde durch eine
funktionierende wohnortnahe Grundversorgung mit den Giitern des taglichen Be-
darfes gesichert und ausgebaut werden, z. B. auch in Slinninghausen.

Um diese Ziele zu erreichen wurde in den vergangenen Monaten das Zentrenkonzept fur
die Stadt Oelde erarbeitet. In der vorliegenden Kurzfassung werden die wesentlichen Inhal-
te anschaulich und Ubersichtlich vorgestellt.

Zur Erfassung der Angebots- und Nachfragesituation wurden zunéchst die folgenden empi-
rischen Leistungen durchgefihrt:

» eine vollstandige und flachendeckende Bestandserhebung des Einzelhandels,

» eine Bestandsanalyse zu stadtebaulichen Merkmalen,

» eine telefonische Befragung zum Einkaufsverhalten von rd. 300 Haushalten,

» eine Befragung von rd. 600 Passanten zur Ermittlung der Kundenherkuntft,

» und Interviews mit ausgewahlten Handlern zum 6rtlichen Einzelhandel in Oelde.

Der aktuelle Zustand der Oelder Einzelhandelsstruktur wird entsprechend fir alle relevan-
ten Standorte und fir alle angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet.
Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten Bewertung wird der zukiinftige
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung
mit empfohlenen strategischen rdumlichen Entwicklungsleitlinien sowie dem gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortkonzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze
entwickelt, die vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische
Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Das Zentrenkonzept stellt umfangreiche Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente priméar
fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung zur Verfigung.
Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadtentwick-
lung wurden die Ergebnisse und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen dem
erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in einem mit Fach-
leuten besetzten Arbeitskreis erértert.
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Insbesondere stellt das Zentrenkonzept auch den poltitischen Entscheidungstrégern in Rat
und Ausschiissen die fir eine sachgerechte Entscheidungsfindung und Beratung notwen-
digen Informationsgrundlagen zur Verfiigung.

2 Aktuelle Angebots- und Nachfragesituation

Angebotsanalyse

Die insgesamt 229 Betriebe in Oelde verfigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 73.310 m?, die sich entsprechend der verschiedenen Branchen wie folgt aufteilt:

Abbildung 1:

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
kurzristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.

GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ BasteIn/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich

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

Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle:

Verkaufsflachenbestand nach Sortimentsgruppen und Fristigkeit
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10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Werte der Verkaufsflachen auf

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes fallt insbesondere die starke Auspra-
gung der Sortimentsgruppe Mobel auf, gefolgt von den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel (NuG), Pflanzen und Gartenbedarf und Bekleidung. Insgesamt kann der mit-
telfristige Bedarfsbereich die hochsten Verkaufsflachenanteile vorweisen.

Das Innenstadtzentrum weist mit einer Zahl von 94 Betrieben zwar eine hohe Anzahl an
Einzelhandelsbetrieben (41 %) auf, kann aber gesamtstadtisch betrachtet nur ein Finftel
der gesamten Verkaufsflache aufweisen (20 %).
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Tabelle 1:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

97 21

94 17
41 % 7 % 42 % 9 %

14.570 1.300 23.050 34.390

20 % 2% 31 % 47 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Mit @ % der Betriebe und dem groBten Anteil der Verkaufsflache (47 %) erlangen die stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen ein quantitativ gesehen deutliches Gewicht. Diese auf
den ersten Blick als Ungleichgewicht zu bezeichnende Situation relativiert sich, da in den
stadtebaulich nicht integrierten Lagen zum GroBteil nicht zentrenrelevante Sortimente wie
Mobel- und Baumarktsortimente angeboten werden.

Nachfrageanalyse

Oelde verfligt gemal3 dem Handelsforschungsinstitut BBE Retail Experts Unternehmensbe-
ratung GmbH & Co. KG aus Kdln (BBE) Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
knapp 5.300 € je Einwohner und Jahr. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft liegt mit etwa 2.100 € in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die
Kaufkraftkennziffer gema BBE 2008 liegt mit 104,5 Gber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass die Oelder Einwohner bei kurzfristigen
Bedarfsgitern primar in Richtung der Oelder Einkaufsstandorte orientiert sind. Bei zahlrei-
chen mittel- und langfristigen Bedarfsgitern fihrt vor allem das Angebot in den
umliegenden Oberzentren sowie in den benachbarten Mittelzentren zu einem Kaufkraftab-
fluss in erwartungsgeméaBer GroBenordnung. Die Kaufkraftbindungsquoten sind — mit
wenigen Ausnahmen — als hoch zu bewerten. Insgesamt verdeutlichen die erreichten Wer-
te, dass der Oelder Einzelhandel eine so hohe Attraktivitat aufweist, dass Einkaufe in
anderen Kommunen von den Oeldern Uberwiegend nicht als notwendig angesehen wer-
den. Dies trifft primar auf die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs zu, Defizite
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sind dagegen beispielsweise im Bereich Bekleidung zu erkennen. Gemessen an der vor-
handenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von 132 %."

Tabelle 2:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Oelde in der Ubersicht (Zentralitit)

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitit VKF (m2?)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz

(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich 212 %

Gesamt 210,2 158,7 132 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008, Abweichungen in den
Summen ergeben sich durch Rundungen

' Bei einer Zentralitat von tber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Insgesamt zeichnet sich Oelde durch gehobene Zentralitatszahlen aus, welche der Stadt ei-
ne Versorgungsbedeutung Uber die Stadtgrenzen hinaus attestieren. Oelde kann in allen
Bedarfsbereichen eine Zentralitat von Uber 100 % erreichen. Die Zentralitdten variieren je-
doch teilweise deutlich innerhalb der jeweiligen Bedarfsgruppe. Dies zeigt, dass trotz
insgesamt als hoch zu bewertenden Verkaufsflachen- und Zentralitatskennziffern in einigen
Sortimentsgruppen durchaus Entwicklungsspielrdume bestehen.

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Passantenbefragung wurden neben
den o. g. Kaufkraftstrémen erganzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitati-
ven Einschdtzungen der befragten Haushalte und Passanten runden die quantitativen
Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufs-
standort Oelde ab. Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass

* Nahrungs- und Genussmittel ein wichtiges Leitsortiment fir die Innenstadt sind,
= die Kunden das Innenstadtzentrum insgesamt positiv bewerten,

* aber dennoch bestimmte Artikel (Bekleidung, Kaufhaus/Einkaufscenter) vermisst
werden

» und eine leicht ricklaufige Einkaufshaufigkeit festgestellt werden kann.

Analyse der Nahversorgungsstruktur in Oelde

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Biirger wurde die Nahversorgungsstruktur in Oelde vertieft analysiert.

Oelde verfligt gesamtstadtisch Uber eine hohe quantitative Ausstattung im Bereich Nahver-
sorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,47 m?
Verkaufsflache Uber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35 m2. Die erreichte lokale Ein-
kaufsorientierung weist darauf hin, dass nur wenig Kaufkraft fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflieBt. Andersherum formuliert:
das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ so gut, dass die Oelder Birger sich nicht im
Umland versorgen missen. Die Zentralitdtskennziffer von 103 % verdeutlicht zudem, dass
Oelde Uiber das Stadtgebiet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland
einnimmt.
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Abbildung 2: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

R

Lisgpnicha

b Lebensmittelmarkt fiber 400 m?® VEF)
Lebensmitteldiscounter [Uhser 200 m* YEF)

Einzugsbaraich: Radas S m

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

In die raumliche Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
uber 400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe
ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die vorstehende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das
Stadtgebiet von Oelde. In diesem Fall wurde in die Analyse auch der deutlich unter der
Verkaufsflachengrenze liegende Nahversorgungsladen in Lette aufgrund der abgekoppel-
ten Lage des Stadtteils miteinbezogen. Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche
Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Le-
bensmittelmarkte mit einem Radius von 500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum
gekennzeichnet.
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Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhandelssituation in
Oelde

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Oelde kann je nach Sortimentsbereich und je nach
Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Handlungsbe-
darf entsprechend differenziert aus. Nachfolgend werden in gekirzter Fassung die
vorhandenen Starken auf den Punkt gebracht sowie bedeutende Strukturdefizite benannt.

» Die Verkaufsflachenausstattung ist fir ein Mittelzentrum als leicht Gberdurchschnitt-
lich zu bezeichnen. Auch die ermittelte gesamtstadtische Einzelhandelszentralitat
von 132 % ist angesichts der regionalen Wettbewerbssituation mit einer Vielzahl an
weiteren Mittelzentren als hoch zu bewerten. In diesem Zusammenhang fallt ein
nicht unwesentlicher Anteil des Einzelhandelsumsatzes auf groBmafBstabliche solitare
Anbieter/ Einkaufsorte, wie den Zurbriiggen-Mobelmarkt und den Auepark.

= Von den 229 Einzelhandelsbetrieben sind tiber 40 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt. Die im Innenstadtzentrum angesiedelten Betriebe verfigen mit rd. 14.600 m?
Uber etwa 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Damit erreicht das Innen-
stadtzentrum heute eine solide quantitative Ausgangslage, die aber als durchaus
ausbauféahig zu bezeichnen ist.

» Die befragten Haushalte vermissen einige Sortimente (vor allem Bekleidung) und
Angebotsformen (primar Kaufhaus/ Einkaufscenter) in Oelde und in der Oelder In-
nenstadt. Trotz der grundséatzlichen Zufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum ist
eine (aus Kundensicht subjektiv wahrgenommene) leicht abnehmende Besuchshau-
figkeit im Innenstadtzentrum zu verzeichnen.

* Im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich ergibt sich aus den Aus-
stattungsdaten eine gute quantitative Ausgangslage: es besteht eine kaum mehr
steigerbare Eigenbindung von rd. 94 % der vorhandenen Kaufkraft und eine hohe
Zentralitat von tber 100 %.

* Im Nahversorgungszentrum Stromberg fehlt derzeit ein Magnetbetrieb aus dem Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel, welcher gleichzeitig zur Verringerung der
Versorgungsliicken im Stadtteil beitragen konnte.

» Das Nahversorgungszentrum Lette verfligt Uber eine ausbaufahige Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich des kurzfristigen Bedarfsbereiches.

* In den fir Oelde nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen ergibt sich primar im
Bereich Bau- und Gartenmarktsortiment ein nicht unwesentlicher zusatzlicher An-
siedlungsspielraum.
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3 Absatzwirtschaftliche und rdumliche Leitlinien fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Oelde

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente und das
Zentren- und Standortkonzept vorgestellt werden, sind zunéchst Leitlinien zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Oelde als Ubergeordneter Beurteilungsrahmen zu erértern.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren Abwa-
gungsgrundlagen zur kinftigen stddtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels
dar. Er kann und soll auch aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” (etwa als oberer oder
als unterer Grenzwert) darstellen. Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen
Entwicklungsrahmen Uberschreiten, konnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdaumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Oelde korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standorten angesiedelt werden sollen.

Die nachstehende Tabelle zeigt den zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwick-
lungsrahmen differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der in der Langfassung des Zentrenkonzepts dargestellten angebots- und nach-
frageseitigen Rahmenbedingungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-
Zentralitaten). In die Prognose sind angebots- und nachfrageseitige Faktoren eingeflossen,
etwa die Prognose der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung, die Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft sowie die Entwicklung der Flachenproduktivitdten im Einzelhandel.
Von Bedeutung ist neben diesen Rahmenbedingungen auch der Versorgungsauftrag der
Kommune.
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Tabelle 3:  Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir Oelde

2013 2018
Warengruppe v A v A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 0 200 0 300
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken 100 200 100 300
Blumen, zoologischer Bedarf 0 100 0 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 0 100 0 100
kurzfristiger Bedarfsbereich 100 600 100 800
Bekleidung 100 300 100 500
Schuhe/Lederwaren 0 100 0 100
Pflanzen/Gartenbedarf 200 400 200 600
Baumarktsortiment i.e.S. 3.900 4.200 4.000 4.500
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 100 200 200 300
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 400 400 400 500
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 200 100 200
mittelfristiger Bedarfsbereich 4.800 5.800 5.000 6.700
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik 0 0 0 0
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 0 100 100 100
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche 0 100 100 100
Mébel 0 100 0 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 0 100 100 200
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 200 200 200 300
Uhren/Schmuck 0 0 0 0
Sonstiges 300 300 300 300
langfristiger Bedarfsbereich 1.100

-m-

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; v = untere Variante, &N = obere Variante; Werte in m2 VKF

Fir Oelde bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die zugewiesene Versorgungsfunktion Oeldes in einigen Warengruppen, z. B.
im Bereich Baumarktsortiment i.e.S. und Spielwaren, durch neue Angebote und Ver-
kaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne nennenswerten Entwicklungsrahmen, beispielswei-
se im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, neue Angebote und Verkaufsflachen
Uberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies
trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt zu),

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Oelder Zentren- und Standortstruktur resultiert,

» dass angesichts des duBerst begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengrup-
pe kinftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein hohes Gewicht beigemessen werden sollte. In der Innenstadt von Oelde ist im
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Zusammenhang mit der Standortfrage flr zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen zu
berlicksichtigen, dass dort aufgrund der so gut wie nicht vorhandenen Bauliicken
und somit geringen Flachenressourcen im Bestand eine enge Zusammenarbeit mit
den Immobilieneigentiimern erforderlich ist.

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir Oelde

In Oelde sollen zukiinftig die folgenden drei Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung verfolgt werden:

1.

Zentrenstarkung: Schutz und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
(also des Innenstadtzentrums und der Zentren in Stromberg und Lette),

Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-
moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu
beeintrachtigen,

Erganzende Standorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Stand-
orte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne
hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

4 Das gesamtstadtische Zentren-, Standort- und Nahversorgungs-
konzept

Das Zentrenkonzept definiert fur die zukiinftige Entwicklung des Oelder Einzelhandels die
empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens und der Gbergeordneten Entwicklungsziele. Es baut zugleich auf der
stéddtebaulichen Bestandsbewertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf.

In Oelde werden insgesamt drei Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungs-
bereiche fir die Zukunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die
groBte Bedeutung zu, gefolgt von dem zu einem Nebenzentrum weiterentwickelten Zent-
rum in Stromberg und dem Nahversorgungszentrum Lette.

10



Abbildung 3: Zentrale Versorgungsbereiche und sonstige relevante Standorte in Oelde
(Zielkonzept)

b NVZ Lette

MNVS Nord Gl
- Standortbereich Tom-Rinck-StraBe
ot g_E Oelde
Auepark '
50 Zurbriggen :
3 NZ Stromberg

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2008, Kartengrundlage: Stadt Oelde

4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Stadtgebiet von Oelde.? Als stadtebauliches Zentrum einer regionalplane-
risch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

2 Funktional ist diesem zentralen Versorgungsbereich daher im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Ge-

samtstadt zuzuordnen.

11
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Abbildung 4: R&umliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur das Innenstadtzentrum in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Oelde, die einen Bezug zum
Innenstadtzentrum aufweisen, berlcksichtigt werden.

12
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Tabelle 4:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe
= Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben/ bisher fehlenden Angebotsformen

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

= Sicherung und Stérkung der fur die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung

Zu diesen Zielen sind in der Langfassung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes de-
taillierte Empfehlungen enthalten.

Erweiterungsflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innenstadtzent-
rums

Abbildung 4 veranschaulicht die Erweiterungsflachen &stlich des Bahnhofes (Raiffeisenge-
lande), die aus fachgutachterlicher Sicht fir Nachnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten
des Wachstums und zur Starkung des Innenstadtzentrums weiter entwickelt werden kénnte.

Vorhabenbewertung Oelde Galerie

In der Innenstadt von Oelde ist aktuell ein weiteres Vorhaben in Planung. Der Vorha-
benstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich und umfasst den Bereich des
ehemaligen KOM-Kaufhauses. Dort ist eine Einkaufsgalerie mit aktuell rd. 5.000 m2 VKF
und Ankermietern aus dem Bereich Bekleidung sowie Drogeriewaren geplant. Diese Pla-
nungen sind im Kontext des nun vorliegenden Zentrenkonzepts positiv zu bewerten.

4.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Stromberg

Das Nahversorgungszentrum Stromberg verfligt gemessen am Einzelhandelsbesatz heute
Uber eine solide Ausgangsbasis. Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum zu ei-
nem Nebenzentrum weiterentwickelt werden, indem seine heutige Funktion ausgebaut
wird.
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Abbildung 5: R&umliche Festlegung des Nebenzentrums Stromberg als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde
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Folgende Ziele werden fiir die weitere Entwicklung des Nebenzentrums empfohlen:

Tabelle 5:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Stromberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Fachgeschafte und der vorhandenen Branchenvielfalt entlang der gewachse-
nen Geschéftslage der MinsterstraBBe

= Behutsame Entwicklung des Vorhabenstandorts Oelder Tor/ Sprick-Gelande

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt auch im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich

» Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung

Erweiterungsflache Oelder Tor/ Sprick-Geldnde zur VergréBerung des Nebenzentrums
Stromberg

Durch die Aufnahme der Potenzialflache Oelder Tor/ Sprickgelénde als Erweiterungsflache
in den zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Stromberg kann sich das Zentrum
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in Stromberg positiv weiterentwickeln. Hierbei gibt es bestimmte Faktoren zu beriicksichti-

gen, die in der Langfassung des Zentrenkonzepts erldutert werden. Beispielsweise sollte

die Verkaufsflachendimensionierung bei max. 2.000 m? Verkaufsflache liegen (vgl. Kapitel

4.1.4 der Langfassung).

4.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Lette

Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum seine heutige Nahversorgungsfunktion

fur den gesamten zugeordneten Siedlungsbereich beibehalten und hierzu punktuell ge-

starkt werden.

Abbildung 6: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Lette als zentraler Versor-

gungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Folgende Ziele werden fir die weitere Entwicklung des Nahversorgungszentrums empfoh-

len.
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Tabelle 6:  Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Lette

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

Sicherung und Starkung des Nahversorgungsangebotes zur Versorgung des Stadtteils durch:

» Schutz vor gréBeren Funktionsverlusten, z. B. bei Vorhaben auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs

» malvolle Erweiterung der Verkaufsflache fir Lebensmittelanbieter zur Versorgung des
Stadtteils

Quelle: eigene Darstellung

4.4 Empfehlungen fir die ergdanzenden Standortbereiche

In Oelde sind mit dem Auepark (zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
schwerpunkt, stadtebaulich nicht integrierte Lage) und dem Standortbereich Tom-Rinck-
StraBBe (zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsschwerpunkt, stadtebaulich in-
tegrierte Lage) zwei weitere relevante Standortagglomerationen vorhanden.

Insgesamt sollte der Standort Auepark in seiner bisher Innenstadterganzenden Funktions-
auspragung (Lebensmittel, Unterhaltungselektronik) gesichert werden, aber auch
beschrankt bleiben.

Tabelle 7:  Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Standort Auepark

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung ‘
=  Primare Funktion: Standort firr ein SB- = Bestandsschutz (Einzelhandel und
Warenhaus und als Ankerpunkt der Nah- Dienstleistungen)
versorgung (Sicherung dieser Funktion) * Notwendigkeit landesplanerischer Ziel-

anpassung bei B-Plan-Anderung (derzeit
Lage im GIB = Bereich fir gewerbliche
und industrielle Nutzungen im Regional-
plan)

» Flankierend: keine Erhohung der sonsti-
gen Standortattraktivitat zulasten der
zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Darliber hinaus ist zu empfehlen, dass der Standortbereich Tom-Rinck-Stra3e dauerhaft im
Bestand bezogen auf die Nahversorgungsfunktion gesichert wird. Zentrenrelevante Sorti-
mente sollten hinsichtlich einer klaren Entwicklungsrichtung in Richtung eines
Versorgungsstandortes im hauptséchlich kurzfristigen Bedarfsbereich beschrankt werden.
Zukunftig sollten zudem Nutzungsoptionen zugunsten von kleinflachigen Ladenlokalen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten bereitgestellt werden, die die bereits vorhandenen
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Betriebe mit zentrenpragenden Sortimenten bei Geschaftsaufgaben sukzessive ersetzen
konnten.

Tabelle 8:  Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Standortbereich Tom-Rinck-

StraBe
Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung ‘
* Primére Funktion: Nahversorgungsfunk- = Bauleitplanung unter Beachtung des Be-
tion (Sicherung dieser Funktion) standsschutzes, wobei zentrenrelevante

R . 48 Ansied| leit.
= Erganzende Funktion: Standort fir klein- atnc:lsortlhmeg’;]e l:?temar?j nS|e|<|:iungs elt
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht satz Il gehandhabt werden sofiten

zentrenrelevantem Hauptsortiment

» Flankierend: keine Erhohung der sonsti- = Bauplanungsrechtlicher Ausschluss von
gen Standortattraktivitat zulasten der einzelhandelsnahen Dienstleistungen
zentralen Versorgungsbereiche und gastronomischen Angeboten, die

Uber den heutigen Bestand hinausgehen

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fiir den erganzenden Sonderstandort Zurbriiggen

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Innen-
stadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen daher raumlich schlecht
anzusiedeln waren und

» die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige bzw. einen, dafir leistungsfahigen
Sonderstandort ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktive-
re und damit auch fir das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen
Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft.

Fir Oelde wird aufgrund der vorgenannten Aspekte mit dem Sonderstandort Zurbriiggen
ein Sonderstandort empfohlen, der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie
nachstehend naher beschrieben - tibernehmen soll:

17



Stadt +Handel

Abbildung 7: Sonderstandort Zurbriiggen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

4.5 Empfehlungen fiir die Nahversorgung

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitativ gute ge-
samtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen. Diese Ausstattung gilt es zu
sichern und zu stabilisieren, insbesondere wenn die zu sichernden Lebensmittelmérkte zu-
gleich  wichtige  Frequenzbringer und  Magnetbetriebe in den  zentralen
Versorgungsbereichen darstellen.

Die wichtigste Aufgabe im Stadtteil Oelde (Kernstadt) ist die Sicherung des Lebensmittel-
angebotes im Innenstadtzentrum, da dieses nicht nur die wohnortnahe Versorgung
sicherstellt, sondern auch ein Frequenz erzeugendes Angebot mit wichtigen Magnetbetrie-
ben zur Funktionsstabilisierung des gesamten Innenstadtzentrums darstellt.
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Abbildung 8: Nahversorgungskonzept Kernstadt — Handlungsempfehlungen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2008; Kartengrundlage: Stadt Oelde

Tabelle 9:  Empfehlungen zur Nahversorgung

Oelde - Kernstadt

» Sicherung des Lebensmittelangebotes im Innenstadtzentrum
» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen der bestehenden Anbieter

> ggf. durch Neuansiedlung/ Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in den Erweite-
rungsbereich Raiffeisengelande

Quelle: eigene Darstellung

Die weiteren Ankerpunkte der Nahversorgung in der Kernstadt von Oelde (Nahversor-
gungsstandort Nord, Standortbereich Tom-Rinck-StraBBe, Auepark), die auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche liegen, gilt es ebenfalls zu sichern.
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Auch fur die Stadtteile auBerhalb der Kernstadt steht die Sicherung und Weiterentwicklung
des vorhandenen Lebensmittelangebotes im Vordergrund. Die folgende Tabelle fasst die
Empfehlungen zur Nahversorgung fur die jeweiligen Stadtteile zusammen.

Tabelle 10: Empfehlungen zur Nahversorgung

Stromberg

Sunninghausen

Sicherung des Lebens-

mittelangebotes im
Nebenzentrum Strom-
berg

Bestandssicherung fiir
Betriebe auBerhalb des
zentralen Versorgungs-
bereichs

zukiinftige Neuansied-
lungen innerhalb des
zentralen Versorgungs-
bereichs

Sicherung des Lebens-
mittelangebotes im
Nahversorgungszent-
rum Lette

Verbesserung der
Standortrahmenbedin-
gungen des
bestehenden Lebens-

mittelanbieters auf max.

800 m?2 VKF zur Versor-
gung des Stadtteils ist
moglich

Sicherung des Lebens-

mittelangebotes in
Sunninghausen

ggf. Option zur Ansied-
lung eines dem kleinen
Marktgebiet angepass-
ten
Nahversorgungsladens
oder Bereitstellung von
mobilen Versorgungs-
angeboten

Quelle: eigene Darstellung

5 Die Sortimentsliste fir Oelde

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Oelde als zentrenre-
levant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Bei der Herleitung der
Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von Bedeutung, insbesondere hin-
sichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach
stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen im
Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die Sortimente beziiglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. AuBerdem ist zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich
alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sortimenten
begrindet.

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW? und das Landesentwicklungs-
programm heranzuziehen.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Oelde als sog. ,Oelder Liste”.

3 Stand 2008.
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Tabelle 11: Sortimentsliste fiir die Stadt Oelde (,Oelder Liste”)

Augenoptik Blumen

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

BN (inkl. Getranke)

Biicher Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

ClompEsr Zeitungen/ Zeitschriften

(PC-Hardware und —Software)
Elektrohaushaltsgerate

(nur Elektrokleingeréte)

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Hausrat

Heimtextilien/ Gardinen
Kinderwagen

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche
Leuchten/ Lampen
Medizinische und orthopadische
Geréte (einschl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musika-
lien

Papier/ Biroartikel/ Schreibwa-
ren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmdbel und An-
gelbedarf)
Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck
Unterhaltungselektronik
Waffen/Jagdbedarf/ Angeln
Wohneinrichtungsbedarf

(ohne Moabel), Bilder/ Poster/
Bilderrahmen/ Kunstgegenstan-
de

Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Baumarkt-Sortiment im engeren
Sinne

Elektrohaushaltsgeréate

(nur ElektrogroBgerate)

Fahrrader

Gartenartikel
(ohne Gartenmobel)

Kfz-Zubehor
Mobel

Pflanzen/ Samen

Zoologischer Bedarf und leben-
de Tiere

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2008

21



+ Handel

6 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze sollen die Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung konkretisiert und so eine stadtebaulich bestmdgliche Einzelhandels-
entwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Diese Leitsatze stellen ein Regelwerk dar,
das transparente Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbe-
reitet.

» Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar nur im Innen-
stadtzentrum, nachgeordnet auch im Nebenzentrum Stromberg.

» Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.

» Leitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar in den
zentralen Versorgungsbereichen und nachgeordnet zur Gewahrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen stadtebaulich integrierten Standorten.

= Leitsatz IV: GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzent-
rum und am Sonderstandort ,Zurbriiggen’.

» Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte* bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen. Hieraus begriinden sich folgen-
de strategische kommunale Aufgaben, u. a.

» Planungsrechtliche Vorbereitung der Ansiedlung gewiinschter Einzelhandelsvorha-
ben,

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewiinschte zusatzliche Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Oelder Liste zentrenrelevanter Sortimente.

4, Erwinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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Anhang

Literatur- und Quellenverzeichnis: vgl. Zentren- und Nahversorgungskonzept (Langfassung)




