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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets männliche und 

weibliche Schriftformen zu verwenden. Selbstverständlich sind immer gleichzeitig 

und chancengleich Frauen und Männer angesprochen. 

 

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Ab-

satz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit 

mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfältigungen, 

Weitergabe oder Veröffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Ge-

nehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt. 
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1 Anlass und Ziel de s Einzelhandelskonzeptes  

Die Stadt Munster sieht sich wie viele Mittelzentren einem erheblichen Wettbewerbsdruck im Ein-

zelhandelsbereich ausgesetzt, dies trifft vor allem auf die Innenstädte zu. Hierfür sorgen zum ei-

nen die starken Ober- und Mittelzentren in der Region wie Hamburg, Hannover, Bremen, Celle 

und Soltau. Zum anderen sind einige strukturelle Situationen innerhalb der Stadt festzustellen, die 

zu einem unausgewogenen Verhältnis des Einzelhandelsbesatzes an nicht integrierten Standorten 

zur Innenstadt sowie einer wenig kompakten Ausdehnung des zentralen Geschäftsbereiches bei-

getragen haben. Hinzu kommt das im Vergleich zu anderen Kommunen eher schwache Kauf-

kraftniveau der Bevölkerung der Stadt. Die zentrale Achse der Innenstadt, die Wilhelm-

Bockelmann-Straße, hat in der Folge an Anziehungskraft verloren und in der ehemals durchgän-

gigen Hauptgeschäftsstraße ist teilweise der Trend Richtung Leerstand und Wohnnutzung in den 

Erdgeschosslagen zu erkennen. Die Entwicklung stellt die Stadtplanung vor große Herausforde-

rungen, galt doch der Einzelhandel über Jahrzehnte als die Leitfunktion in der Innenstadt. Die 

Notwendigkeit zur Neuausrichtung des Zentrums wird neben den dargestellten ăstadtinternen 

Gr¿ndenò auch aus verªnderten gesellschaftlichen bzw. wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 

gespeist. Dazu zählen insbesondere die Veränderungen in der Bevölkerungsstruktur, sich wan-

delnde Vorstellungen an Leben und Wohnen, Strukturveränderungen im Einzelhandel und die 

stetig steigende Anforderung und veränderte Verhaltensweise von Besuchern und Kunden an das 

Stadtzentrum.  

Das Einzelhandels- und Städtebaukonzept stellt für die Stadt Munster eine unverzichtbare Grund-

lage für sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Ab-

wägung von (insbesondere großflächigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen erleichtert es 

der Stadt Munster, frühzeitig mögliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortent-

scheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschätzen zu können. Darüber hin-

aus dient es der Stadtverwaltung und Politik als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientie-

rungshilfe für sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezi-

fischen Stadtentwicklungsfragestellungen. Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere bau-

rechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten städtebaulichen Rahmen-

bedingungen für die stadtentwicklungspolitisch gewünschte Einzelhandelsentwicklung auf und 

stellt vor diesem Hintergrund eine bedeutende Argumentations- und Begründungshilfe im Rah-

men der bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar. In Verbindung mit städtebauli-

chen Aspekten, die zur Aufwertung der Innenstadt von Munster beitragen sollen, erlangt der 

Stadtkern zukünftig wieder an Bedeutung und Anziehungskraft. 

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandels- und Städtebaukonzeptes ð sowohl für die Bewer-

tung der Ist-Situation, aber auch für die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen ð 

ist das empirische Grundgerüst des Konzeptes. Des Weiteren sind die rechtlichen Rahmenbedin-

gungen auf Bundes- (BauGB) und Landesebene (Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 

2017 am 17. Februar 2017 in Kraft getreten) mit neuen Zielen und Grundsätzen zum Erhalt der 

Versorgungsstrukturen und zur Steuerung des großflächigen Einzelhandels zu beachten. 

Aus diesen nachvollziehbaren Gründen hat die Verwaltung der Stadt Munster das Planungsbüro 

Junker + Kruse, Stadtforschung Planung mit der Erarbeitung eines Einzelhandels- und Städtebau-

konzeptes für die Stadt Munster beauftragt.  

Diese Untersuchung entwickelt ð unter Berücksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer 

und städtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betriebswirtschaftlicher Anforderungen - ein-
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zelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und ðgrenzen sowie darauf aufbauende Strate-

gien für die zukünftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Munster im Allgemeinen 

und insbesondere in der Innenstadt im Speziellen. Dabei spielen vor allem die städtebaulichen 

Zielvorstellungen der Stadt, wie die Sicherung und Stärkungen der Innenstadt von Munster und 

die Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum, eine 

bedeutende Rolle.  

Vor allem soll das Konzept auch die Planungs- und Rechtssicherheit für zukünftige Entscheidun-

gen und Verfahren sowohl auf kommunaler als auch auf privater Seite weiterhin gewährleisten. 

Die Stadt Munster erhält mit diesem Einzelhandels- und Städtebaukonzept und dem ăabschlie-

Çendenò Ratsbeschluss ein ăneuesò stªdtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 (6) Nr. 11 

BauGB, welches sie in die Lage versetzt, für den weitaus größten Teil der zukünftigen Anfragen 

Entscheidungen auf Basis des Einzelhandels- und Städtebaukonzeptes herbeizuführen und diese 

auch im möglichen Bauleitplanverfahren zu begründen, ohne für den Einzelfall die städtebauliche 

Verträglichkeit belegt oder widerlegt zu haben
1

. Dies wiederum ăentlastetò die Stadt von der 

häufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr häufig 

zu anderen Ergebnissen kommen als das jeweilige Einzelhandelskonzept für den betrachteten 

Standort vorgibt. 

                                                

1

  Urteil des BVerwG vom 26. März 2009 ð 4 C 2.07 
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2 Untersuchungsau fbau  

Das vorliegende Einzelhandels- und städtebauliche Entwicklungskonzept umfasst zunächst eine 

Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie die Bewertung der daraus abgelei-

teten Entwicklungsperspektiven für den Einzelhandelsstandort Munster. Darauf aufbauend wer-

den die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Zielsetzung, Zentrenhierarchie, 

Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowie Empfehlungen 

zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) erarbeitet. 

Dementsprechend umfasst die Erarbeitung des Einzelhandels- und städtebaulichen Entwicklungs-

konzeptes für die Stadt Munster drei wesentliche, aufeinander aufbauende Bausteine: 

Â die Analyse des Status Quo basierend auf einer Einzelhandelsbestandserhebung und 

städtebaulichen Bewertung 

Â die Betrachtung von Entwicklungsspielräumen und die Formulierung von städtebaulichen 

Handlungsempfehlungen sowie 

Â das umsetzungsorientierte Konzept zur künftigen Steuerung des Einzelhandels in Muns-

ter. 

Das ătatsªchlicheò Konzept  (vgl. Kapitel 7) stellt als eigenständiger Baustein insbesondere Strate-

gien und Instrumente zur zukünftigen stadt- und regionalverträglichen Steuerung des Einzelhan-

dels in Munster dar. Es basiert auf den Ergebnissen der Analyse und der Perspektiven der Einzel-

handelsentwicklung und beinhaltet die folgenden Steuerungsinstrumente: 

Â die übergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung, 

Â das Standortstrukturmodell, 

Â die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, 

Â die Identifizierung und Sicherung der solitären Nahversorgungs- und Ergänzungsstandor-

te, 

Â die Munsteraner Sortimentsliste sowie 

Â Ansiedlungsregeln (Grundsätze) zur zukünftigen Einzelhandelsentwicklung in Munster. 

Prozessbegleitung 

Die Erarbeitungs- und Umsetzungsprozesse zahlreicher Einzelhandelskonzepte haben gezeigt, 

dass die Akzeptanz eines Konzeptes nur dann gegeben ist, wenn es gelingt, die wesentlichen Ak-

teure in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als auch allen Akteursgruppen (insbesondere 

der Politik, der lokalen Kaufmannschaft und der Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns 

aufzuzeigen. Dementsprechend wurde von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert auf die 

Vermittlung von Zwischen- und Endergebnissen gelegt. In diesem Sinne wurde der Erarbeitungs-

prozess des Einzelhandels- und städtebaulichen Entwicklungskonzeptes für die Stadt Munster im 

Rahmen von zwei öffentlichen Veranstaltungen am 9. Januar und 30. Mai 2017 vorgestellt. Zu 

den Teilnehmern gehörten neben den Vertretern der Stadt Munster, den örtlichen politischen 

Vertretern und dem Gutachterbüro auch die Einzelhändler und interessierten Bürger. 
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Das vom Gutachterbüro vorgelegte Einzelhandels- und städtebauliche Entwicklungskonzept soll 

zukünftig eine politische Entscheidungsgrundlage darstellen, deren Anwendung beziehungsweise 

Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen Entscheidungsträger in der Stadt 

Munster abhängt. Ergänzend zu den öffentlichen Veranstaltungen wurden darüber hinaus am 17. 

August 2017 im Bauausschuss Stadt Munster die einzelnen Bausteine des Konzeptes präsentiert 

und diese mit den politischen Entscheidungsträgern diskutiert. Die Öffentlichkeit der Stadt Muns-

ter erhielt zudem nach der zweiten Öffentlichen Veranstaltung die Möglichkeit, Anregungen und 

Bedenken schriftlich einzureichen. Abschließend soll das Konzept im Rat der Stadt Munster vorge-

stellt und als ăsonstiges stªdtebauliches Entwicklungskonzeptò im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 BauGB 

beschlossen werden.  
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3 Methodische Vorgehensweise  

Die Aufstellung des Einzelhandels- und städtebaulichen Entwicklungskonzeptes für die Stadt 

Munster stützt sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primärstatistischer Erhebungen als auch 

auf sekundärstatistische Quellen. 

Â Die primärstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung eine wichtige 

Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch 

abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukünftig anstehender Einzelhandelsan-

siedlungen ermöglicht wird. In erster Linie zählt hierzu die Vollerhebung aller Einzelhan-

delsunternehmen (inkl. Leerstände) im gesamten Stadtgebiet. 

Â Für die sekundärstatistischen Daten  wurde auf spezifische Quellen (Pläne, Programme, 

Veröffentlichungen) zurückgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und inter-

temporären Vergleich der für die Stadt Munster gewonnenen Daten dienen. Dazu zählen 

insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und 

hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consul-

tants, Köln. 

Â Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Be-

urteilung städtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentli-

chen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2), 

9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungs-

rechtlich zwingend erforderlich sind. Diese städtebauliche Analyse stellt eine qualitative 

Ergänzung der quantitativen Bausteine dar, sodass sich in der Gesamtschau (Ange-

botsanalyse, Städtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand 

ausgerichtetes, detailliertes Bild der Einkaufsituation in Munster ergibt, welches die 

Grundlage für die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt. 

 

3.1  Angebotsanalyse  

Bestandserhebung 

Zur Analyse der Angebotssituation in Munster wurde im Oktober 2016 eine flächendeckende 

Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes in Munster durchgeführt. Die Vollerhebung basiert auf 

einer Begehung des gesamten Stadtgebietes bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung 

der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen dieser Erhebung wurde die Verkaufsfläche der Einzelhan-

delsbetriebe differenziert nach Einzelsortiment aufgenommen. Weiterhin wurde durch eine Kartie-

rung die räumliche Verortung und Lagezuordnung vorgenommen. 
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Im Rahmen dieser Erhebung wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und dazugehö-

rigen Verkaufsflächen
2

 der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestützter Flächenerfas-

sungsgeräte ð soweit zugelassen und möglich
3

 ð erhoben und die räumliche Zuordnung der Ge-

schäfte überprüft.  

Eine solche primärstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage zur 

Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf ge-

samtstädtischer als auch auf Ortsteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die jüngste 

Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist 

eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So müssen insbesondere auch relevante Ne-

bensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten eine zentrenprägende 

Funktion einnehmen können. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflächen 

gewährleisten zu können, wurden daher alle geführten Sortimentsgruppen differenziert erfasst 

(rund 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehörigen Verkaufsflächen ermittelt. 

In der späteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur 

Übersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Waren-

gruppen zugeordnet. 

  

                                                

2

  Zur Verkaufsfläche eines Einzelhandelsbetriebes zählt die Fläche, die dem Verkauf dient, einschließlich der Gänge 

und Treppen in den Verkaufsräumen, der Standflächen für Einrichtungsgegenstände, der Kassen- und Vorkassenzo-

nen, Schaufenster und sonstige Flächen, soweit sie dem Kunden zugänglich sind sowie Freiverkaufsflächen, soweit 

sie nicht nur vorübergehend genutzt werden. Dabei können aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs 

Verkaufsfläche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflächenzahlen und 

anderen Datenquellen entstehen (z. B. durch Nicht-Berücksichtigung von Kassenzonen und/oder gewichteten Au-

ßenflächen). Die Zugehörigkeit solcher Flächen zur Verkaufsfläche wurde jedoch durch ein Urteil des Bundesverwal-

tungsgerichts bestätigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005). 

3

  Wenn eine Erhebung mittels lasergestützter Flächenerfassungsgeräte nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsfläche ab-

geschritten bzw. geschätzt worden. 
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Tabelle 1:  Warengruppenschlüssel zur Einzelhandelserhebung Munster  

Warengruppe  Sortimentsgruppe  Sortiment  Erläuterung 

überwiegend kurzfristige Bedarfsstufe  

Nahrungs- und Genussmittel 

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel 

dazu zählen Feinkost, Fisch, 

Kaffee, Obst und Gemüse, 

Süßwaren, Tabakwaren, Tee, 

Wein, Sekt, Spirituosen 

Backwaren/Konditoreiwaren Backwaren/Konditoreiwaren  

Fleischwaren Fleisch- und Metzgereiwaren  

Getränke Getränke inkl. Wein, Sekt, Spirituosen 

Blumen (Indoor)/Zoo 

Blumen Schnittblumen 

inkl. Zimmergestecke, exkl. 

Topf- und Zimmerpflanzen 

Topfpflanzen/Blumentöpfe und Vasen 

(Indoor) 

Topf- und Zimmerpflanzen, 

Blumentöpfe und Vasen  

Topf- und Zimmerpflanzen so-

wie Blumentöpfe und Vasen 

für die Innennutzung 

Zoologische Artikel  

Zoologische Artikel,  

lebende Tiere 

zoologische Gebrauchsartikel, 

Reinigungs-, Pflege- und Hygi-

enemittel, Heim- und Kleintie-

re, Tiere für Aquarien und Ter-

rarien 

Heim- und Kleintierfutter Heim- und Kleintierfutter Tierfutter für Haustiere 

Gesundheit und Körperpflege 

pharmazeutische Artikel pharmazeutische Artikel  

Drogeriewaren 

Drogeriewaren/Körperpflege-

artikel, 

Kosmetikartikel/Parfümerie-

waren 

inkl. Wasch-, Putz-, Pflege- 

und Reinigungsmittel 

Papier/Büroartikel/Schreib-

waren/Zeitungen/Zeitschriften/ 

Bücher 

Bücher Bücher inkl. Antiquariat 

Papier/Büroartikel/Schreibwaren 

Papier/Büroartikel/Schreib-

waren, Büromaschinen 

zu Büromaschinen zählen Ak-

tenvernichter, Beschriftungs-

systeme, Bindegeräte, Diktier-

geräte, Falzmaschinen, Kopier-

geräte, Schreibmaschinen, 

Tisch- und Taschenrechner 

Zeitungen/Zeitschriften Zeitungen/Zeitschriften  

überwiegend mittelfristige Bedarfsstufe  

Bekleidung 

Bekleidung Bekleidung 

dazu zählen Damen-, Herren- 

und Kinderoberbekleidung, Ba-

demoden, Berufsbekleidung, 

Hüte/Mützen, Miederwaren, 

Motorradbekleidung, Pelz- und 

Lederbekleidung, Socken/ 

Strümpfe, Wäsche 

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ 

Wolle 

Handarbeitswaren/Kurz-

waren/Meterware/Wolle   

dazu zählen Knöpfe, Nadeln, 

Reißverschlüsse, Schnallen, 

Zwirne, Stoffe, Leder etc. 

Schuhe/Lederwaren 

Schuhe Schuhe 

inkl. Schuhpflegemittel, exkl. 

Sportschuhe 

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme 

Lederwaren/Taschen/Koffer/ 

Regenschirme 

 

Glas/Porzellan/Keramik/Haus-

haltswaren  
Glas/Porzellan/Keramik/ Haushaltswaren 

Glas/Porzellan/Keramik,  

Haushaltswaren  

Geschirr aus Porzellan, Stein-

gut, Steinzeug und Glas, Besen 

und Bürstenware, Besteck, Ei-

mer, Kehrblech, Küchenartikel, 

Küchen- und Haushaltsbehäl-

ter, Messbecher, Messer, Pfan-

nen, Scheren, Töpfe, Wäsche-
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Warengruppe  Sortimentsgruppe  Sortiment  Erläuterung 

ständer und -körbe, Kerzen, 

Servietten u.a. 

Spielwaren/Hobbyartikel  

Hobbyartikel 

Künstlerartikel/Bastelzubehör, 

Sammlerbriefmarken und 

-münzen 

Bastel- und Malutensilien wie 

Acryl-, Aquarell-, Öl- und Was-

serfarben, Bastelmaterial, Kleb-

stoff, Pinsel, Malblöcke, Staffe-

leien etc. 

Musikinstrumente und Zubehör 

Musikinstrumente und Zube-

hör 

inkl. Instrumentenkoffer, No-

ten, Notenständer, Pflegemittel 

etc. 

Spielwaren Spielwaren 

inkl. Modellbau, Modelleisen-

bahnen und Zubehör 

Sport und Freizeit  

Angler-, Jagdartikel und Waffen 

Angler-, Jagdartikel und Waf-

fen 

 

Campingartikel Campingartikel 

dazu gehören Campingkocher, 

Campingmöbel, Isomatten, 

Schlafsäcke, Zelte 

Fahrräder und technisches Zubehör 

Fahrräder und technisches 

Zubehör 

inkl. Fahrradanhänger, Fahr-

radhelme, Fahrradkörbe, Fel-

gen, Kabel und sonstiges 

Kleinmaterial für Fahrräder, 

Lichtsysteme, Mantel, Sattel, 

Schlauch, Tachometer 

Sportartikel 

Sportartikel/-kleingeräte 

 

dazu zählen Bälle, Bandagen, 

Boxhandschuhe, Boxsäcke, 

Dartboards & Zubehör, Fah-

nen, Fanartikel, Flossen, Ge-

wichte, Gymnastikmatten, 

Hanteln, Hantelstangen, Hel-

me, Herzfrequenzmessgeräte, 

Inlineskates und Zubehör, Po-

kale/Sportpreise, Schläger, 

Schlitten, Schlittschuhe, 

Schwimmbrillen, Skateboards, 

Skier, Snowboards, Springseile, 

Stepper, Stöcke, Stutzen, Tau-

chermasken, Trikots, Trinkfla-

schen, Waveboards 

Reitsportartikel Reitsportartikel 

incl. Reitsportbekleidung und 

Reitsportstiefel 

Sportbekleidung und Sportschuhe Sportbekleidung/Sportschuhe   

Sportgroßgeräte Sportgroßgeräte 

dazu zählen Billardtische, 

Crosstrainer, Ergometer, Fit-

nessstationen, Fußball-, Ho-

ckey- oder Handballtore, 

Großhanteln, Hantelbänke, 

Heimtrainer, Kickertische, 

Laufbänder, Trampolin, Turn-

matten, Schlauchboote, Boote 

und Zubehör (im Fach-

Einzelhandel mit Sportbooten, 

Yachten) 

überwiegend langfristige Bedarfsstufe  

Wohneinrichtung 

Bettwaren Bettwaren 

umfasst Schlafdecken, Ober- u. 

Unterbetten, Kopfkissen, 

Steppdecken, Bettfedern, Dau-

nen, Matratzenschoner 

Matratzen Matratzen  

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe 

Heimtextilien, 

Gardinen/Dekostoffe 

dazu zählen Bettwäsche, Haus- 

und Tischwäsche (darunter 

Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glä-

sertücher, Tischdecken und  

-tücher), Zubehör für Gardinen 

und Dekostoffe, Vorhänge, 

Stuhl- und Sesselauflagen, de-

korative Decken und Kissen 
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Warengruppe  Sortimentsgruppe  Sortiment  Erläuterung 

Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)  

Wohndekorationsartikel 

Kunstgewerbe/ Bilder/Bilder-

rahmen, Wohndekorationsar-

tikel 

 

kunstgewerbliche Arti-

kel/Erzeugnisse, Kerzenständer, 

Statuen, Wohnaccessoires, De-

korationsartikel, Ziergegen-

stände, Kunstblumen 

Möbel Möbel Möbel 

dazu zählen Antiquitäten, Bad-, 

Büro-, Küchen- und Wohn-

möbel, Gartenmöbel (inkl. 

Polsterauflagen), Lattenroste 

Elektro/Leuchten 

Elektrogroßgeräte Elektrogroßgeräte 

dazu zählt weiße Ware wie 

Kühl- und Gefrierschrank, 

Kühltruhe, Herd, Backofen, 

Waschmaschine, Trockner etc. 

Elektrokleingeräte Elektrokleingeräte 

dazu zählen elektrische Kü-

chen- und Haushaltsgeräte 

(Kaffeemaschine, Wasserko-

cher, Mikrowelle, Mixer, Toas-

ter, Föhn, Rasierapparat, 

Staubsauger etc.) 

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel 

Lampen/Leuchten/Leucht-

mittel 

Wohnraumleuchten wie Wand, 

Decken-, Stand- und Tisch-

leuchten inkl. Zubehör 

Elektronik/Multimedia Elektronik und Multimedia 

Bild- und Tonträger, 

Computer und Zubehör,  

Fotoartikel,  

Telekommunikation und Zu-

behör, 

Unterhaltungselektronik und 

Zubehör 

Musik- und Film-CDs/DVDs, 

Computer, Notebooks, Dru-

cker, Scanner, Monitore, Tasta-

turen, Mouse, Speichermedien 

(CD/ DVD-Rohlinge, USB-

Sticks), Festplatten, Gehäuse, 

Grafik- und Soundkarten, 

Computerkabel und 

-adapter, Kühler & Lüfter, 

Laufwerke, Modems, Prozesso-

ren, Tintenpatronen, Toner, 

Software, Fotoapparate, Digi-

talkameras und Fotozubehör, 

Telefone, Handys, Smartpho-

nes, Faxgeräte und Zubehör, 

Fernseher, Radio, HiFi-Geräte, 

Satelliten-Schüssel, Receiver, 

DVD-Player etc. 

medizinische und orthopädische 

Artikel 
medizinische und orthopädische Artikel 

Hörgeräte,  

Optik/Augenoptik ,  

Sanitätsartikel  

 

Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck Uhren/Schmuck  

Baumarktsortimente 

Bauelemente/Baustoffe Bauelemente/Baustoffe  

dazu zählen Baumaterialien 

und -elemente aus Metall, 

Glas, Stein, Styropor oder 

Kunststoff, Dämmstoffe, Holz 

(Schnittholz, Holzfaser-, Holz-

spanplatten, Bauelemente aus 

Holz), Fenster, Türen, Tore, 

Saunen, Baustoffe (u.a. Iso-

liermaterialien, Steinzeug, Glas, 

Sand, Zement, Bautenschutz, 

Folien), Flachglas, Zäu-

ne/Zaunsysteme 

baumarktspezifisches Sortiment 

Bodenbeläge, 

Eisenwaren und Beschläge,  

Elektroinstallationsmaterial,  

Farben/Lacke, 

Fliesen, 

Heizungs- und Klimageräte,  

Kamine/Kachelöfen, 

Rollläden/Markisen, 

Sanitärartikel, 

Tapeten, 

Kork-, Laminat-, Parkett- und 

PVC-Beläge sowie Teppichbe-

läge (Auslegware) inkl. Reini-

gungs- und Pflegemittel, 

Schrauben, Nägel, Metallbe-

schläge, Scharniere, Schlösser, 

Schlüssel, elektrotechnisches 

Zubehör, Batterien, Kabel, 

Schalter, Steckdosen, Sicherun-

gen, elektr. Bauteile, elektr. 
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Warengruppe  Sortimentsgruppe  Sortiment  Erläuterung 

Installationsmaterial, 

Maschinen/Werkzeuge 

Mess-, Prüf-, Regel- und Steu-

erungsgeräte, Elektroinstallati-

onsschränke, Anstrichmittel, 

Polituren, Mattierungen, Tape-

tenablösemittel, Klebstoffe, 

Klebemörtel, Kitte, Holz- und 

Brandschutzmittel, Malerpinsel 

und -bürsten, Sonnenschutz, 

Armaturen, Bad- und WC-

Keramik wie Spülbecken, 

Dusch- und Badewannen, 

Duschabtrennungen, Kleister, 

Gas, Wasser, Heizung und Kli-

matechnik, Werkstatteinrich-

tungen, Regalsysteme und Lei-

tern, Handtransportgeräte, La-

ger- und Transportbehälter 

Kfz-, Caravan- und Motorradzu-

behör 
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehör 

Kfz-, Caravan- und Motorrad-

zubehör 

inkl. Autokindersitze 

Gartenmarktsortimente 

Gartenartikel und -geräte 

Gartenartikel und -geräte, 

Pflanzgefäße/Terrakotta 

(Outdoor) 

Blumenerde, Erden, Torf, 

Mulch, Bewässerungssysteme, 

Düngemittel, Garten- und Ge-

wächshäuser, Teichbauelemen-

te und -zubehör, Gartenwerk-

zeug wie z.B. Schaufeln, Har-

ken, Scheren, Gartenmaschinen 

wie z.B. Garten- und Wasser-

pumpen, Hochdruckreiniger, 

Laubsauger, Motorsäge, Ra-

senmäher und -trimmer, Verti-

kutierer, Grill und -zubehör, 

Pflanzenschutzmittel, Regen-

tonnen, Schläuche, Großspiel-

geräte für den Garten, Über-

töpfe, Pflanzschalen und  

-behälter etc. 

Pflanzen/Samen Pflanzen/Samen 

dazu zählen abgetropfte und 

preislich ausgezeichnete Beet- 

und Gartenpflanzen (Wasser-

pflanzen, Stauden, Wurzelstö-

cke, Gehölze, Sträucher, 

Schnittgrün, Blattwerk, Zweige, 

Weihnachtsbäume), Saatgut, 

Zwiebeln und Knollen von 

Pflanzen/ Blumen 

Sonstiges 

Aktionsartikel Aktionsartikel  

Erotikartikel Erotikartikel  

Kinderwagen Kinderwagen  

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Warengruppendifferenzierung der einzelhandelsrelevanten 

Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants Köln, 2017 

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgeführte flächendeckende Vollerhebung des 

Munsteraner Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage der Analy-

se und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes dar. 

Auf Basis der Verkaufsflächendaten sowie der im Rahmen der städtebaulichen Analyse durchge-

führten räumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien können die absatz-

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukünftigen Handlungserfor-

dernisse und planungsrelevanten Aussagen einfließen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorge-
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hensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erarbeitende ăMunsteraner Sorti-

mentslisteò zwingend geboten. 

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-

che, städtebaulich integrierte (Solitär-) Lagen oder städtebaulich nicht integrierte Lagen zugeord-

net, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle erläutert werden: 

Tabelle 2:  Definition von Lagekategorien  

Zentraler (Versorgungs-) Bereich 

Zentrale Lagen zeichnen sich durch städtebauliche 

und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine 

Versorgungsfunktion für ein über den unmittelba-

ren Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. 

Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunkti o-

nalität, d. h. Mischung von unterschiedlichen Nut-

zungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, 

aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie 

unterschiedlicher Betriebsformen und -größen. 

Zentrale Versorgungsbereiche sind schützenswert 

im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) 

BauGB und § 11 (3) BauNVO. 

Beispiel: Innenstadt Munster 

 

Städtebaulich integrierte (Solitär -)Lage 

Eine Legaldefinition des Begriffs der städtebaulich 

ăintegrierten Lagenò existiert nicht. Im Sinne des 

Munsteraner Einzelhandels- und städtebaulichen 

Entwicklungskonzeptes werden hiermit Einzelhan-

delsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefüge 

der Gemeinde integriert sind und weitestgehend 

von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in 

denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration 

jedoch nicht ausreichen, um sie als Zentrum zu be-

zeichnen. Dabei werden auch Standorte, die nicht 

vollständig von Wohnbebauung umgeben sind, in 

dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle 

Standorte als integriert eingestuft, deren direktes 

Umfeld in mehr als zwei Himmelsrichtungen von 

zusammenhängender Wohnbebauung geprägt ist, 

ohne dass städtebauliche Barrieren wie z. B. Bahn-

gleise den Standort von der Wohnbebauung sepa-

rieren. 

Beispiel: Lebensmittelanbieter am Schützen-

wald 
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Städtebaulich nicht integrierte Lage  

Die nicht-integrierte Lage umfasst sämtliche Stand-

orte, die nicht oder nur in geringem Maße im Zu-

sammenhang mit Wohnbebauung stehen, z. B. 

Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstraßen bzw. 

Bundesstraßen und rein autokundenorientierte 

Standorte (z. B. in Gewerbegebieten). 

Beispiel: Kohlenbissener Grund  

 

Quelle: eigene Zusammenstellung und Darstellung; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermes-

sungs- und Katasterverwaltung, © Jahr 2016; (www.lgln.de)  

Umsatzberechnung 

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Munsteraner Einzelhandels werden nicht nur 

die ermittelte Verkaufsfläche pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte 

für einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berücksich-

tigt. Dazu zählen insbesondere die unterschiedliche Flächenproduktivität der Betriebsformen, die 

spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berücksichtigung der detaillierten Angebots-

strukturen in Munster. Diese werden schließlich auf den Verkaufsflächenbestand für die einzelnen 

Warengruppen hochgerechnet.  

Definition ăNahversorgungò 

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbesonde-

re auch vor dem Hintergrund einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen Grundversorgung 

eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und der kommunalen Daseins-

vorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt. 

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die Ver-

sorgung der Bürger mit Gütern und Dienstleistungen des kurzfristigen (täglichen) Bedarfs verstan-

den, die in räumlicher Nähe zum Konsumenten angeboten werden.  

Zu den Gütern des kurzfristigen Bedarfs werden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nah-

rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Körperpflege, Papier/Büroartikel/Schreibwaren/Zeit-

ungen/Zeitschriften/Bücher sowie Blumen (Indoor)/Zoo gezählt (vgl. Tabelle 1). Ergänzt werden 

diese Warengruppen häufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsan-

gebote. In der Praxis und somit auch in diesem Einzelhandels- und städtebaulichen Entwicklungs-

konzept wird als Indikator zur Einschätzung der Nahversorgungssituation  einer Stadt insbe-

sondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. das Sortiment Lebensmittel heran-

gezogen. 

Dabei kann es unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungstandorte geben. Neben einer rein 

quantitativen Betrachtung sind vor allem räumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und 
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Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergänzend bei der Bewertung der Angebotssituation zu 

berücksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppen-

spezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der räumlichen Betrachtung die (fußläufige) 

Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmaßstab herangezogen. 

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitäre Einzelhandelsbetriebe, die eine 

fußläufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewährleisten
4

 sollen.  

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine über die reine fußläufige Er-

reichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gütern und Dienstleistungen auf Ebene ein-

zelner Stadt-/ Ortsteile oder -bereiche einnehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienst-

leistungsangebote können als relevant für die wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe Nahver-

sorgung eingestuft werden: 

Tabelle 3:  Angebotsbausteine einer wohnort - bzw. wohnungsnahe n (Grund-) 

Versorgung 

ăidealtypischeò  

Ausstattung
5
: 

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel 

Brot und Backwaren 

Fleisch- und Wurstwaren 

Getränke 

Drogerie- und Körperpflegeartikel 

pharmazeutische Artikel 

Bank(automat) 

Arzt, Friseur, Lotto 

Mögliche  

Zusatzausstattung  

Spirituosen, Tabakwaren 

Zeitungen, Zeitschriften 

Bücher, Schreibwaren 

Blumen 

Café, Gaststätte 

Reinigung, Reisebüro 

Quelle: eigene Zusammenstellung 

 

3.2  Nachfrageanalyse  

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Darstellung und Bewertung der 

Nachfragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild über das einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftvolumen der Munsteraner Bevölkerung sowie der Region und ermöglicht in der Gegenüber-

stellung zur Angebotssituation Rückschlüsse über den aktuellen Angebots- und Leistungsstand 

des Einzelhandels. 

Sekundärstatistische Daten  

                                                

4

  Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezüglich ein Entfernungsmaß zwischen 500 und 

1.000 m als akzeptierte fußläufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsräumlichen Struktur in Munster wird im 

Weiteren eine Distanz von ca. 800 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle für Fußgängerdistanzen definiert. 

5

  Diese ăidealtypische Ausstattungò ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW, Urteil 

vom 15. Februar 2012 ð 10 D 32/11.NE). In Abhängigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der räumlichen Vertei-

lung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, können auch Bereiche mit einem nicht 

der ăidealtypischen Ausstattungò entsprechenden Angebot als Nahversorgungszentren ausgewiesen werden. 
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Die modellgestützte Schätzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-

delsgutachten und -analysen zählt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend ab-

gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen kei-

ne Daten und Angaben über Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfügung stehen, muss der 

Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender 

Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.  

Entsprechende Werte werden u. a. jährlich von der IFH Retail Consultants GmbH, Köln oder der 

Gesellschaft für Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nürnberg herausgegeben. In der 

vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, Köln zurückgegrif-

fen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlüssel (vgl. 

Tabelle 1) angepasst werden. 

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jährlich aktualisiert werden, 

vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer räumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhältnis zu dem 

des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurch-

schnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftni-

veau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert über 

dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise höheres Kaufkraftniveau vor. 

Kundenherkunftserhebung  

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft über das Einzugsgebiet des Munsteraner Einzelhan-

dels und stellt somit eine empirische Basis für die Bestimmung des Einzugsgebietes dar. Dieses 

gibt zum einen Aufschluss über die Ausstrahlungskraft des Munsteraner Einzelhandels und dient 

zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Diese Erhebung 

wurde in enger Kooperation mit ausgewählten örtlichen Einzelhändlern in Munster durchgeführt. 

Hierzu wurden in einem Zeitraum von einer Woche im November 2016 in 22 teilnehmenden Ein-

zelhandelsbetrieben unterschiedlicher Hauptbranchen und Größenordnungen im gesamten Stadt-

gebiet die Postleitzahlen der Wohnorte der jeweils zahlenden Kunden erfasst.  

Hierdurch ergibt sich eine valide empirische Grundlage, die neben anderen Faktoren in die Be-

stimmung des aktuellen Einzugsgebietes der Stadt Munster eingeflossen ist.  

Ergänzend dazu bilden Literaturanalyse, sekundärstatistische Materialien (u. a. Gutachten, Pläne, 

Programme, Vorlagen und Veröffentlichungen) und sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitun-

gen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung. 

 

3.3  Städtebauliche Analyse  

Die städtebauliche Analyse zielt darauf ab, Stärken und Schwächen der Innenstadt und der Ver-

sorgungsstandorte im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der 

Betrachtungen auf den zentralen Bereichen.  

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt beziehungsweise eines Orts- bzw. Stadtteils sind für die 

Prosperität eines zentralen Bereiches neben dem Einzelhandelsprofil insbesondere auch städtebau-

liche Belange wie beispielsweise die räumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Für eine tie-

fergreifende Analyse von Geschäftszentren sind daher insbesondere die Verknüpfung und die 
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wechselseitigen Beeinflussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Städtebau 

von Belang. Nur dadurch ist auch gewährleistet, dass im abschließenden Schritt, bei der Erstellung 

des Einzelhandels- und städtebaulichen Entwicklungskonzeptes, die richtigen Maßnahmen für ei-

ne nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden. 

Die Kriterien der städtebaulichen Analyse lauten wie folgt: 

Â Einzelhandelsdichte
6

 

Â Lage der Einzelhandelsmagneten 

Â Verteilung der Geschäfte 

Â Ausdehnung und Kontinuität der Einzelhandelslagen 

Â Qualität und Erhaltungszustand der Architektur 

Â Qualität und Erhaltungszustand des öffentlichen Raumes 

Â Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen 

bzw. touristischen Einrichtungen 

Â Einkaufsatmosphäre 

Â Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr 

 

Die städtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Erarbeitung des Einzelhan-

dels- und städtebaulichen Entwicklungskonzeptes für die Stadt Munster. Sie liefert auch die 

Grundlage zur Ableitung städtebaulicher Handlungsempfehlungen für die Einzelhandelsstandorte 

und insbesondere für die Innenstadt von Munster. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbe-

dingt notwendigen Arbeitsschritt zur räumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches 

im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In die-

sem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der räumlichen Ausdeh-

nung eines zentralen Versorgungsbereiches vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung
7

 keine 

planerische ăAbgrenzungs¿bungò sondern, ein notwendiger Schritt ist, um eine belastbare 

Grundlage für spätere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Rechtsprechung zu bieten. 

                                                

6

  Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- und 

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von 

ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach 

eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden. 

7

  vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A 

1059/06)  
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4 Nachfrageseitige Rahmenbedingung en 

Im Folgenden werden zunächst die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen darge-

stellt, die zur Einordnung der Stadt Munster hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und städte-

baulichen Situation dienen. Diese Rahmenbedingungen wirken sich sowohl direkt als auch indirekt 

auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die Prosperität des 

Einzelhandelsstandortes aus (vgl. Kapitel 4.1). Anschließend werden die nachfrageseitigen Rah-

menbedingungen, und hier insbesondere das Einzugsgebiet des Munsteraner Einzelhandels (vgl. 

Kapitel 4.2) sowie die im Einzugsgebiet vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft (vgl. Kapitel 

4.3), ermittelt.  

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnenen Erkenntnisse einen wichtigen 

Baustein zur Ermittlung möglicher quantitativer Entwicklungsspielräume in der Stadt dar. 

 

4.1  Standortrelevante Rahmenbedingungen  

Zur grundsätzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Munster erfolgt nachste-

hend eine Übersicht der Rahmenbedingungen in Bezug auf die Rolle der Stadt in der Region, ihre 

verkehrliche Anbindung an bzw. in das nähere Umland, die landesplanerische Versorgungsfunkti-

on, die Siedlungsstruktur sowie die gesamtstädtische Einwohnerverteilung.  

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung  

Die Stadt Munster ist Teil des Landkreises Heidekreis in Niedersachsen und ein wichtiger Bunde-

wehrstandort mit drei Kasernen und angrenzenden Truppenübungsplätzen. Sie ist mit rund 

15.000 Einwohnern
8

, die sich auf  sechs Ortsteile verteilen, eine mittelgroße Kommune im Heide-

kreis, die  zwischen den Metropolregionen Hannover und Hamburg liegt. Die direkten Nachbar-

kommunen sind Soltau, Bispingen, Faßberg, Rehlingen, Wietzendorf und Wriedel.  

Der Bahnhof im nördlichen Siedlungsbereich des Kernortes bindet die Stadt an das Schienennetz 

der Deutschen Bahn an. Die Strecke Bremen-Uelzen wird über den ăerixx - Nahverkehr in Harz 

und Heideò bedient. Die Anbindung an die übrigen Stadtteile erfolgt über Regionalbuslinien. 

Mit dem Individualverkehr erreicht man Munster über die Bundesstraße B 209, die aus Lüneburg 

Richtung Südwesten führt. Die zentrale Verbindung erfolgt jedoch über die Bundesstraße 71, die 

unmittelbar an die Autobahn A 7 angeschlossen ist. Der Autobahnanschluss Soltau Ost befindet 

sich rund 10 km von Munster entfernt in Soltau. 

Gemäß der landesplanerischen Einordnung ist der Stadt Munster die Funktion eines Mittelzent-

rums zugewiesen. Damit übernimmt die Stadt den Versorgungsauftrag für den gehobenen perio-

dischen Bedarf der Bevölkerung, der neben verwaltungstechnischen und sozialen Aspekten der 

Gemeinde vor allem in der Bereitstellung von Einrichtungen und Angeboten, die eine mittelzent-

rale Versorgung der Bevölkerung mit Gütern und Dienstleistungen im gesamten Stadtgebiet er-

möglichen sollen (weiterführende Schulen, Krankenhäuser, vielseitige Einkaufsmöglichkeiten, 

etc.). Darüber hinaus sind Mittelzentren zugleich Arbeitsmarktzentrum für ihren Verflechtungsbe-

reich. 

                                                

8

  Quelle: Stadt Munster, Stand November 2016 
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Karte 1:  Lage im Raum 

 

Quelle: eigene Darstellung; © OpenStreetMap 

Bevölkerungsverteilung und Siedlungsstruktur  

Insgesamt leben rund 15.000 Einwohner im Stadtgebiet von Munster. Im Kernort Munster leben 

derzeit rund 10.000 Einwohner, im nördlichen angrenzenden Stadtteil Breloh rund 3.000 Einwoh-

ner. Die Übrigen rund 2.000 Einwohner verteilen sich auf die weiteren sechs Stadt- bzw. Ortstei-

le. Einen wichtigen Anteil an der Bevölkerung übernimmt die Bundeswehr, rund 1.500 Personen 

zählen zu den Einwohnern der Stadt. Darüber hinaus leben rund 5.000 Soldaten temporär in 

Munster und rund 1.000 Personen sind jährlich als Lehrgangsteilnehmer in der Stadt.
9

 

Der Kernort Munster zeichnet sich durch eine kompakte Siedlungsstruktur aus und verfügt über 

einen zentral gelegenen gewachsenen Stadtkern mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangebo-

ten, die von Wohngebieten umgeben sind. Im nördlichen Siedlungsbereich, rund 1,5 km vom 

Stadtkern entfernt, befindet sich das Gewerbegebiet bzw. der Sonderstandort Kohlenbissener 

Grund /Wagnerstraße, mit vorwiegend großflächigen Strukturen, die schwerpunktmäßig dem 

Einzelhandel zuzuordnen sind. Südlich und Östlich des Kernortes befinden sich die Kasernen-

standorte mit den angrenzenden Truppenübungsplätzen.  

Der Stadtteil Breloh besteht ausnahmslos aus Wohnsiedlungsbereichen, die durch Einfamilienhäu-

ser geprägt sind. Der Ortsteil befindet sich nördlich der Bahnlinie. Die übrigen Ortsteile Alvern, 

Ilster, Lopau, Oerrel, Töpingen, Trauen sind in ihrer Siedlungsstruktur dörflich geprägt und befin-

den sich in abgesetzter Lage. 

                                                

9

  http://www.munster.de/staticsite/staticsite.php?menuid=72&topmenu=44&keepmenu=inactive ; Stadt Munster: 

Standortfaktoren 
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Karte 2:  Siedlungsstruktur de r Stadt Munster  

 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © Jahr 2016; 

(www.lgln.de)  

4.2  Einzugsgebiet des Munsteraner  Einzelhandels  

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilität für die Versorgung mit insbesondere 

mittel- und langfristigen Bedarfsgütern vollziehen sich räumliche Austauschbeziehungen zwischen 

Einzelhandelsstandorten in der Stadt und den Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender 

Mobilitätsanforderungen werden erhöhte Zeit- und Entfernungswiderstände sowohl für das Ein-

kaufen als auch für die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestal-

tung in Kauf genommen. Daneben führen auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives 

Einzugsgebiet über das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen 

hinausgeht, zur Vergrößerung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzelhandelsstandort. An-

dererseits ist aber auch zu berücksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung 

zum Kernort bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusu-

chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. 

Aus diesem räumlichen Spannungsgeflecht resultiert schließlich ein Einzugsgebiet. 

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen 

Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Munster, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des 

externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets wurde im No-

vember 2016 eine Kundenherkunftserhebung in teilnehmenden Munsteraner Einzelhandelsbe-
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trieben durchgeführt (s. Kapitel 3.2). Die im Rahmen dieser Erhebung ermittelten absoluten Kun-

denzahlen (n= 5.900) wurden in Relation zur Bevölkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes 

gesetzt, um die relative Bedeutung des Standortes als Einkaufsort ermitteln zu können. Auf dieser 

Grundlage sind Tendenzaussagen zum Verflechtungsbereich des Munsteraner Einzelhandels mög-

lich.  

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes (vgl. dazu Karte 3) dient zum einen der Be-

wertung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels  in Munster sowie zum anderen 

als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials . Die Abgrenzung des Einzugs-

gebietes stützt sich dabei im Wesentlichen auf die zentralörtliche Gliederung des Raumes, die La-

ge der einzelnen zentralen Orte zueinander sowie die verkehrliche Erreichbarkeit der jeweiligen 

Ober-, Mittel - und Grundzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die Prämisse zu Grunde, dass das 

einzelhandelsrelevante Angebot einer Stadt umso eher nachgefragt wird, je attraktiver und ver-

kehrlich gut erreichbar es ist. Folglich nimmt die Bindung außerhalb Munsters lebender Einwohner 

an das in der Stadt lokalisierte Einzelhandelsangebot mit zunehmender Entfernung vom Stadtge-

biet ab. Basierend auf diesen Überlegungen lässt sich das Einzugsgebiet der Stadt Munster wie 

folgt abgrenzen: 

Karte 3: Einzugsgebiet des Munsteraner  Einzelhandels  

 

Quelle: eigene Darstellung unter Berücksichtigung der Kundenherkunftserhebung im November 2016, 

 n= 5.900; © OpenStreetMap 

  

http://www.openstreetmap.org/
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Kerneinzugsgebiet 

Die Stadt Munster wird mit einem gesamten Kundenpotenzial von knapp 15.000 Einwohnern  

mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 78 Mio. Euro  als Kerneinzugsgebiet 

definiert. Rund 86 % aller erfassten Kunden kamen aus der Stadt. Im Vergleich zu anderen Städ-

ten dieser Größenordnung und vergleichbarer regionaler Konkurrenzsituation entspricht dieser 

Kundenanteil dem zu erwartenden Anteil.  

Abbildung 1: Zusammensetzung der Kundenherkunft des Munsteraner  Einzelhandels 

 

Quelle: eigene Darstellung unter Berücksichtigung der Kundenherkunftserhebung im November 2016, n= 5.900 

Näheres Einzugsgebiet 

Zum näheren Einzugsgebiet zählen in der Regel die in unmittelbarer Nähe zum Kerneinzugsgebiet 

gelegenen Nachbarkommunen. Aus diesem Bereich stammen rund 11% der erfassten Kunden. 

Auch dies ist für ein Mittelzentrum durchaus angemessen. Das Einzugsgebiet umfasst die Kom-

munen Bispingen, Rehlingen, Wriedel, Eimke, Faßberg, Südheide, Bergen, Wietzendorf, Soltau 

und Schneverdingen. In diesem Gebiet leben aktuell rund 96.000 Einwohner . 

Streueinzugsgebiet 

Als sogenannte Streuumsätze des Einzelhandels werden daneben ăZufallskªufeò durch Personen 

von außerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Abgesehen von dem in Munster vor-

handenen Potenzial der Soldaten ist davon auszugehen, dass ein eher unwesentlicher Anteil des 

einzelhandelsrelevanten Umsatzes im Munsteraner Einzelhandel auf die Kaufkraft aus dem Streu-

einzugsgebiet entfällt. Der Anteil liegt bei knapp 3 %.  

 

4.3  Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet  

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundärstatistische Rahmendaten der 

IFH Retail Consultants Köln zurückgegriffen. Diese werden durch die IFH-Marktforschung bun-

desweit ermittelt und jährlich fortgeschrieben. Anhand von Bevölkerungszahlen und einzelhan-
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delsrelevanten Kaufkraftdaten lässt sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im 

Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise Warengruppen ermitteln.  

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Munster stellt sich für das Jahr 2016 

wie folgt dar: 

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Munster  

Warengruppe  

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpote n-

zial der Munsteraner  Wohnbevölkerung  

pro Kopf  

(in Euro/Jahr) 

Gesamt 

(in Mio. Euro) 

Nahrungs- und Genussmittel     2.131  32,0  

Blumen (Indoor)/Zoo  106   1,6  

Gesundheit und Körperpflege*  339   5,1  

Papier, Bürobedarf, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ Bücher  155   2,3  

überwiegend kurzfristiger Bedarf   2.732   41,0  

Bekleidung  465   7,0  

Schuhe / Lederwaren  126   1,9  

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren  61   0,9  

Spielwaren / Hobbyartikel  1116   1,7  

Sport und Freizeit  93   1,4  

überwiegend mittelfristiger Bedarf   860   12,9  

Wohneinrichtung  111   1,7  

Möbel  265   4,0  

Elektro / Leuchten  150   2,3  

Elektronik / Multimedia  355   5,3  

medizinische und orthopädische Artikel  70   1,1  

Uhren / Schmuck   63   0,9  

Baumarktsortiment  468  7,0  

Gartenmarktsortimente 79 1,2 

überwiegend langfristiger Bedarf  1.562   23,4  

Kaufkraftpotenzial gesamt (inkl. ăSonstigesò)  5.183    77,7  

Quelle: IFH Retail Consultants Köln ð Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2016; * inkl. freiverkäuflichen Apo-

thekenwaren 

Diesem monetären Kaufkraftpotenzial von rd. 78 Mio. Euro  liegt ð unter Berücksichtigung der 

Einwohnerzahlen ð das örtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Munster zugrunde. Die sogenannte 

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhältnis der örtlich vorhandenen ein-

zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen 

Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrele-

vanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Munster vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich 

in der Stadt Munster  eine einzelhandelsrelevante Kennziffer von 89,95 , das heißt, dass die 

Munsteraner Bevölkerung über ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau 

verfügt.  



Einzelhandels- und städtebauliches Entwicklungskonzept für die Stadt Munster  

 28 

Karte 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 20 16 

 

Quelle: IFH Retail Consultants Köln, 2016; © OpenStreetMap 

In Abhängigkeit von der landesplanerischen Funktion, Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-

vanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpoten-

ziale für die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
10

 von 

89,95 bewegt sich Munster unter dem Durchschnitt der Nachbarkommunen.  

Die nördlich an Munster grenzenden Kommunen und somit Teile der Region Lüneburg weisen 

aufgrund der stärkeren Wirtschaftsstruktur und der Nähe zur Metropolregion Hamburg, die u.a. 

mit vergleichsweise hohem Einkommensniveau etc. einhergeht, z. T. deutlich überdurchschnittli-

che Kaufkraftkennziffern auf. 

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten Einzugsgebiet  kann aufgrund regionaler Kauf-

kraftverflechtungen sowie der bestehenden, sich zum Teil weiter verschärfenden Wettbewerbssi-

tuation nur in Teilen durch den Munsteraner Einzelhandel abgeschöpft werden. Mit steigender 

Entfernung zur Stadt (und zunehmender Nähe zu Konkurrenzstandorten) sinken diese Abschöp-

fungsquoten deutlich. Zudem hängt der Anteil der zufließenden Kaufkraft stark von den einzelnen 

Sortimenten (und den Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Nähere Hinweise zum Kauf-

kraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsgebietes geben die im Rahmen der nachfol-

genden Angebotsanalyse des Munsteraner Einzelhandels ermittelten warengruppenspezifischen 

Zentralitätswerte (vgl. Kapitel 5.1). 

                                                

10

  Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, 

der dem Einzelhandel zufließt. Das Institut IFH Retail Consultant Köln ermittelt den Anteil für unterschiedliche räum-

liche Einheiten in regelmäßigen Abständen. Dabei werden die für jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben für 

Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allge-

meinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.  






























































































































































