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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und
weibliche Schrifformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig
und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (8 2bA
satz 2 sowie 8§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheehte). Soweit
mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen,
Weitergabe oder Verdffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorherigeres
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 imrEi
zelhandelsbereich ausgesetzt, dies trifft vorllem auf die Innenstadte zu.Hierfir sorgen zum é-

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

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

zu einem unausg@wogenen Verhaltnis des Einzelhandelsbesatzes an nicht integrierten Standorten

zur Innenstadt sowie einer wenig kompakten Ausdehnung des zentralen Geschéftsbereiches be

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

kraftniveau der Bevolkerung der Stadt. Die zentrale Achse der Innenstadt, die Wilhelm

BockelmannStral3e, hat in der Folge an Anziehungskraft verloren und in der ehemals durchga

gigen Hauptgeschéftsstralie ist teilweise der Trend Richtung Leerstand und Wohnnutryin den
Erdgeschosslagen zu erkennen. Die Entwicklung stellt die Stadtplanung vor grol3e Herausésrd

rungen, galt doch der Einzelhandel Gber Jahrzehnte als dieitfunktion in der Innenstadt. Die

Notwendigkeit zur Neuausrichtung des Zentrums wird nebended ar gest el | t en astadt
Gr¢ndend auch aus ver&nderten gesellschaftlichen
gespeist. Dazu z&hlen insbesondere die Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur, sicimwa

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

stetig steigende Anforderung und veranderte Verhaltensweise von Besuchern und Kunden an das
Stadtzentrum.

DasEinzelhandels und Stadtebalkonzept stelltfir die Stadt Munster eine unverzichtbare Gruil-
lage fur sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung ube A
wagung von (inshesondere grof3flachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen erlearhes
der Stadt Munster, friihzeitig mégliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw.t&nhdortent-
scheidungen auf die Vesorgungsstruktuen im Stadgebiet einschatzen zu kénnenDartber hin-
ausdient esder Stadwerwaltung und Poliik als fundierte Bewertungsgrundlage und Oriente-
rungshilfe fir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammaearig mit einzelhandelsspeiz
fischen Stadentwicklungsfragestellungen. Zum andererzeigt das Konzept (insbesondere ha
rechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Rahme
bedingungen fur die stadentwicklungspolitisch gewiinghte Einzelhandelsentwicklung auf und
stellt vor diesem Hintergrund eine bedeutende Argumentationsund Begriindungshilfe im Ra-
men der bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dan. Verbindung mit stadtebaul-
chen Aspekten, die zur Aufwertung de Innengadt von Munster beitragen solken, erlangt der
Stadtkern zukunftig wieder an Bedeutung und Anziehungskraft.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelsd Stadtebalkonzeptesd sowohl fiir die Bewe-
tung der Ist-Situation, aber auch fir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungeé
ist das empirische Grundgerist des KonzepteBes Weiteren sind dierechtlichen Rahmenbedi-
gungen auf Bundes (BauGB) und Landesebend_.@ndes Raumordrungsprogramm Niedersachsen
2017 am 17. Februar 2017 in Kraftgetreten) mit neuen Zielen und Grundsatzerzum Erhalt der
Versorgungsstrukturen undzur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandetsi beachten

Aus diesennachvollziehbaren Grinden hat die Verwaltung deStadt Munster das Planungsbiiro
Junker + Kruse, Stadtfoschung Planung mit der Erarbeitung eineBinzelhandels und Stadtebau-
konzeptes fir die Stadt Munster beauftragt.

DieseUntersuchungentwickelt 8 unter Berticksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer
und stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betriebswirtschaftlicher Anforderungerin-
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zelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse uddgrenzen sowie darauf aufbauendestrate-
gien fur die zukinftige Steuerung und Entwicklungles Einzelhandels in Munsteim Allgemeinen
und insbesondere in der Innenstadim Speziellen. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen
Zielvorstelungen der Stadt wie die Sicherung und Starkungen der Innenstadt von Munsteund
die Sicherung und Welierentwicklung der Versorgungsfunkion der Stadt als Mittelzentrum eine
bedeutende Rolle.

Vor allem soll das Konzeptuch die Planungs und Rechtssicherheit fur zukiinftige Entscheidu

gen und Verfahren sowohl auf kommunaleralsauch auf privater Seite weiterhin gewahsisten.

Die Stadt Munster erhalt mit diesemEinzelhandelsund Stadtebalk onzept und edem daab s
Ce n d Ratsbeschlusseid n e ue s 0 $iches Bntwickluagskonzepti. Sd. 8 1 (6) Nr. 11

BauGB, welches sie in die Lage versetzt, fur deneiaus grofdten Teil der zukinfgen Anfragen
Entscheidungen auf Bsis des Einzelhandelsund Stadtebalkonzeptes herbeizufihren und dies

auch im mdglichen Bauleitplanverfaten zu begriinden, ohne fiir den Ezelfall die stadtebauliche
Vertraglichkeit belegt oderwiderlegt zu haben'. Dieswi eder um &dent | wosderet 0 di e
haufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig

zu anderen Ergehissen kommen als das jeweilig&inzelhandelskonzept fur den betrachteten

Standort vorgibt.

1 Urteil des BVerwG vom 26. Mérz 20093 4 C 2.07
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2 Untersuchungsau fbau

Dasvorliegende Einzelhandelsund stadtebauliche Entwicklungskonzeptimfasst zunéchst eine
Analyseder angebots und nachfragesetigen Datenbasis sowie die Beertung der daraus abgelé
teten Entwicklungsperspektiven fur den izelhandelsstandort Munser. Darauf aufbauend wer-
den die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Zielsetzung, Zentrenhierarchie,
Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowie Empfehlungen
zur Steuerung der Einzelhandelsentwitling) erarbeitet.

Dementsprechend unfasst dieErarbeitung des Einzelhandelsind stadtebaulichen Entwicklung-
konzeptes fir die Stadt Munsterdrei wesentliche, aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo basierend auf ein&inzelhandelsbestandserhebung und
stadtebaulichen Bewertung

die Betrachtung von Entwicklungsspielraumennd die Formulierung von stadtebaulichen
Handlungsempfehlungensowie

das umsetzungsorientierte Konzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandelsvons-
ter.

Das at at Kénezeptl(viglcKapitad7) stellt als eigenstandiger Baustein insbesondere Seat
gien und Instrumente zur zukinftigenstadt- und regionalvertraglichen Steuerung des Einzelha
dels inMunster dar. Es basiert auf den Ergebnissen der Alyake und der Perspektiven der Einke
handelsentwicklung und beinhalt¢ die folgenden Steuerungsinstrumente:

die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,
das Standortstrukturmodell,
die Abgrenzung deszentralen Versorgungsbereichg

die Identifizierung und Sicherung der solitdren Nahversorgungsind Ergdnzungsstando
te,

die Munsteraner Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln (Grundséatze) zur zukinftigen EinzelhandelsentwicklungMunster.

Prozessbegleitung

Die Erarbeitungs und Umsetzungsprozess zahlreicher Einzelhandek®onzepte haben gezeigt,
dassdie AkzeptanzeinesKonzeptes nur dann gegeberist, wenn es gelingt, die wesentlichen k-
teure in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als auch allen Akteursgr@pp(insbesondere
der Politik, der lokalen Kaufmannschatft und der Verwaltung) die Konsequenzen ihres Higins
aufzuzeigen.Dementsprechend wude von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert auf die
Vermittlung von Zwischent und Endergebnisse gelegt. In diesem Sinne wurde der Erarbeitursy
prozess des Einzelhandelsind stadtebaulichenEntwicklungkonzeptes fur dieStadt Munsterim
Rahmen von zwei 6ffentlichen Veranstaltungen am 9. Januar und 30. Mai 2017 vorgestelfu
den Teilnehmerngehdrten nebenden Vertretern der Stadt Munster, denértlichen politischen
Vertretern und dem Gutachterbiroauch die Einzelhandler und interessierten Burger.
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Das vom Gutachterbtiro vorgelegte Einzelhandelsind stadtebauliche Entwicklungkonzept soll

zukunftig eine politische Entscheidungsgrundlage darstellen, deren Anwendung beziehungsweise
Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischeBntscheidungstrager in deftadt

Munster abhéngt Ergdnzend zuden offentlichen Veranstaltungenwurden dariber hinausam 17.

August 2017 im BauausschussStadt Munster die einzelnen Bausteine des Konzeptes prasentiert

und diese mit den politischen Entscheidungstragern diskutiefie Offentlichkeit der Stadt Muns-

ter erhielt zudem nach der zweiten Offentlichen Veranstaltunglie Moglichkeit, Anregungen und

Bedenken schriftlich einzureichenAbschlielRendsoll das Koreept im Rat der Stadt Munstervorge-

stellt und als adasonstiges simSidrteeondL(6)NclH 8aGENt wi c
beschlosserwerden.
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3 Methodische Vorgehensweise

Die Aufstellung des Einzelhandelsund stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fur die Stadt
Munster stiitzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch
auf sekundarstatistische Quellen.

Die prim arstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasisnhand derer eine sachgerechte und empirisch
abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehender Einzelhandeisa
siedlungen ermddicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die Vollerhebung aller Einzelha
delsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamteBtadigebiet.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléane, Programme,
Vero6ffentlichungen) zurlickgegriffen, de in erster Linie dem interregionalen und inte
temporaren Vergleich der fur dieStadt Munstergewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen
insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und
hier vor allem die einzelhandelsrelevaen Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Condu

tants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung uret B
urteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentt
chen Kriterien zur Abgrenzung zatraler Versorgungsbereiche im Sinne der 88 (2),

9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 8l1 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungt
rechtlich zwingend erforderlich sind Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative
Erganzung derguantitativen Bausténe dar, salass sich in der Gesamtschau (Aeg
botsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand
ausgerichtetes, detailliertes Bilder Einkaufsituation in Munsterergibt, welches die
Grundlage fir die Erstellung der konzeptiorllen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation ifMunster wurde im Oktober 2016 eine flachendeckende
Vollerhebung desEinzelhandelsbestandes Munster durchgefuhrt. Die Vollerhebung basiert auf
einer Begdung des gesamten Stadjebietes bei gleichzeitigeBestandsaufnahmeaund Kartierung
der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen dieser Erhebung wurde die Verkaufsflache der Einzelha
delsbetriebe differaziert nach Einzelsortiment audenommen. Weiterhin wurde durcheine Kartie-
rung die raumliche Verortung und Lagezuordnung vorgenommen.
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Im Rahmen dieser Erhebung wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und dazudeh
rigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenesfa
sungsgerated soweit zugelassen und moglichd erhoben und die raumliche Zuordnung der @&-
schafte Uberpraft.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Ezelhandelsangebots sowohl auf g-
samtstadtischer als auch auf Ortsteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die jungste
Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist
eine sehr dezidierte Bestandserfassungferderlich. So missen insbesondere auch relevanteeN
bensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten eine zentrenpragende
Funktion einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen
gewahrleisten zu kénren, wurden daher alle gefuhrten Sortimentsgruppen ffierenziert erfasst

(rund 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehdrigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Ware
gruppen zugeordnet.

2 Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlielich der Gange

und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, der Kassamd Vorkassennp-
nen, Schaufenster und sonstig&lachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit
sie nicht nur voribergehend genutzt werden. Dabei kbnnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs
Verkaufsflache durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Mettik ermittelten Verkaufsflachenzahlen und
anderen Datenquellen entstehen (zB. durch NichtBeriicksichtigung von Kassenzonen und/oder gewichtetenlA
Renflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zur Verkaufsflache wurde jedoch durch ein Urteil des Bundeswal-
tungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).

Wenn eine Erhebung mitteldasergestiitzter Flachenerfassungsgeratgcht erlaubt wurde, ist die Verkaufsflache b-
geschritten bzw. geschatzt worden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 1:

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

Warengruppenschlissel zur Einzelhandelserhebung Munster

dazu zahlen Feinkost, Fisch,
Kaffee, Obst und Gemise,
SuRwaren, Tabakwaren, Tee,
Wein, Sekt, Spirituosen

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Fleisch und Metzgereiwaren

Getréanke

Getrénke

inkl. Wein, Sekt, Spirituosen

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Schnittblumen

inkl. Zimmergestecke exkl.
Topf- und Zimmerpflanzen

Topfpflanzen/Blumentpfe und Vasen
(Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen
Blumentépfe und Vasen

Topf- und Zimmerpflanzen ®-
wie Blumentopfe und Vasen
fur die Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artike)
lebende Tiere

zoologische Gebrauchsartikel,
Reinigungs, Pflege- und Hygi-
enemittel, Heim- und Kleintie-
re, Tiere fur Aquarien und Te-
rarien

Heim- und Kleintierfutter

Heim- und Kleintierfutter

Tierfutter flr Haustiere

Gesundheit und Korperpflege

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren/Kérperpflege-
artikel,

inkl. Wasch, Putz-, Pflege-

Papier/Buroartikel/ Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/
Biicher

Drogeriewaren Kosmetikartikel/Parflimerie und Reinigungsmittel
waren
Biicher Bucher inkl. Antiquariat

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Papier/Biroartikel/Schreib
waren, Biromaschinen

zu Buromaschinen zahlen k-
tenvernichter, Beschriftung-
systeme, Bindegerate, Diktie-
gerate, Falzmaschinen, Kopie
geréate, Schreibmaschinen,
Tisch und Taschenrechner

Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Zeitungen/Zeitschriften

dazu zahlen Damen, Herren-
und Kinderoberbekleidung, B-
demoden, Berufsbekleidung,

Bekleidung Bekleidung Hute/Mutzen, Miederwaren,
_ Motorradbekleidung, Pelz und
Bekleidung Lederbekleidung,Socken/
Strimpfe, Wésche
i Handarbeitswaren/Kurz dazu zahlen Knopfe, Nadeln,
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ | Handarbeitswaren/Kurz Reilverschliisse, Schnallen,
Wolle waren/Meterware/Wolle A
Zwirne, Stoffe, Leder etc.
Schuhe Schuhe inkl. Schuhpflegemittel,exkl.
= Sportschuhe
Schuhe/Lederwaren

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren

GlagPorzellan’K eramik/ Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik,
Haushaltswaren

Geschirr aus Porzellan, Stei
gut, Steinzeug und Glas, Besen
und Birstenware, Besteck, iE
mer, Kehrblech, Kiichenartikel,
Kuchen und Haushaltsbeh#
ter, Messbecher, Messer, Pfa-
nen, Scheren, Topfe, Wasce-
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stander und-korbe, Kerzen,
Servietten u.a.

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kunstlerartikel/Bastelzubehdr
Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Bastel und Malutensilien wie
Acryl-, Aquarelr, Ol- und Was-
serfarben, Bastelmaterial, Kle-
stoff, Pinsel, Malblécke, Stafé-
leien etc.

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zuke-
hér

inkl. Instrumentenkoffer, No-
ten, Notenstander, Pflegemittel
etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modelleisen-
bahnen und Zubehor

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige B

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und Wd-
fen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehdren Campingkocher,
Campingmobel, Isomatten,
Schlafsécke, Zelte

Fahrréder und technisches Zubehor

Fahrréder und technisches
Zubehor

inkl. Fahrradanhanger, Fah
radhelme, Fahrradkorbe, Fe
gen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fur Fahrrader,
Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingeréte

dazu zahlen Bélle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxsécke,
Dartboards & Zubehor, Fa-
nen, Fanartikel, Flossen, &
wichte, Gymnastikmatten,
Hanteln, Hantelstangen, Hé
me, Herzfrequenzmessgeréte,
Inlineskates und Zubehor, B-
kale/Sportpreise, Schlager,
Schlitten, Schlittschuhe,
Schwimmbrillen, Skateboards,
Skier, Snowboards, Springseile,
Stepper, Stocke, Stutzen, Ta
chermasken, Trikots, Trinké-
schen, Waveboards

Reitsportatikel

Reitsportartikel

incl. Reitsportbekleidung und
Reitsportstiefel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

SportgroRgerate

edarfsstufe

Bettwaren

SportgroRgeréte

Bettwaren

dazu zahlen Billardtische,
Crosstrainer, Ergometer, Fi
nessstationen, Ful3bal| Ho-
ckey- oder Handballtore,
GroRRhanteln, Hantelbéanke,
Heimtrainer, Kickertische,
Laufbander, Trampolin, Tun-
matten, Schlauchboote, Boote
und Zubehor (im Fach
Einzelhandel mit Sportbooten,
Yachten)

umfasst Schlafdecken, Oberu.
Unterbetten, Kopfkissen,
Steppdecken, Bettfedern, Da-
nen, Matratzenschoner

Matratzen

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Heimtextilien
Gardinen/Dekostoffe

dazu zahlen Bettwésche, Haus
und Tischwasche (darunter
Hand-, Bade, Geschirr u. Gla-
sertlicher, Tischdecken und
-tlicher), Zubehor fir Gardinen
und Dekostoffe, Vorhénge,
Stuht und Sesselauflagen, e-
korative Decken und Kissen
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Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Kunstgewerbé Bilder/Bilder

rahmen, Wohndekorationsa-

kunstgewerbliche Ari-
kel/Erzeugnisse, Kerzenstéander,
Statuen, Wohnaccessoires, &

tikel korationsartikel, Ziergega-
stande, Kunstblumen
dazu zahlen Antiquitaten,Bad,
. . . Buro-, Kiichen und Wohn-
Mobel Mabel Méobel mobel, Gartenmdbel (inkl.
Pokterauflagen), Lattenroste
dazu zahlt weilRe Ware wie
Kihl- und Gefrierschrank,
ElektrogroRgerate ElektrogroRgeréte

Elektro/Leuchten

Kuhltruhe, Herd, Backofen,
Waschmaschine, Trockner etc.

Elektrokleingerate

Elektrokleingeréte

dazu zahlen elektrische K-
chen- und Haushaltsgeréate
(Kaffeemaschine, Wasseld-
cher, Mikrowelle, Mixer, Toas-
ter, Fohn, Rasierapparat,
Staubsauger etc.)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leucht
mittel

Wohnraumleuchten wie Wand,
Decken, Stand- und Tisd-
leuchten inkl. Zubehor

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontréger,
Computer und Zubehér,
Fotoartikel
Telekommunikation und 4i-
behor
Unterhaltungselektronik und
Zubehor

Musik- und Film-CDs/DVDs,
Computer, Notebooks, Du-
cker, Scanner, Monitore, Tasi-
turen, Mouse, Speichermedien
(CD/ DVD-Rohlinge, USB
Sticks), Festplatten, Gehause,
Grafik- und Soundkarten,
Computerkabel und

-adapter, Kuhler & Lufter,
Laufwerke, Modems, Prozess-
ren, Tintenpatronen, Toner,
Software, Fotoapparate, Dig-
talkameras und Fotozubehor,
Telefone, Handys, Smartpb-
nes, Faxgerate und Zubehor,
Fernseher, Radio, HiFGerate,
SatellitenSchiissel, Receiver,
DVD-Player etc.

medizinische und orthopadische
Artikel

medizinische und orthopédische Artikel

Horgerate,
Optik/Augenoptik ,
Sanitétsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe

dazu zahlen Baumaterialien
und -elemente aus Metall,
Glas, Stein, Styropor oder
Kunststoff, Dammstoffe, Holz
(Schnittholz, Holzfaser, Holz-
spanplatten, Bauelemente aus
Holz), Fenster, Tlren, Tore,
Saunen, Baustoffe (u.a. Is-
liermaterialien, Steinzeug, Glas,
Sand, Zement, Bautenschutz,
Folien), Flachglas, Za-
ne/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelage

Eisenwaren und Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial,
Farben/Lacke,

Fliesen

Heizungs und Klimageréte
Kamine/Kachelofen
Rollladen/Markisen
Sanitarartike)

Tapeten

Kork-, Laminat-, Parkett und
PVG Belége sowie Teppiche-
lage (Auslegware) inkl. Rein
gungs- und Pflegemittel,
Schrauben, Nagel, Metallle-
schlage, Scharniere, Schldsser,
Schlissel, elektrotechnisches
Zubehor, Batterien, Kabel,
Schalter, $eckdosen, Sichern-
gen, elektr. Bauteile, elektr.
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Installationsmaterial
Maschinen/Werkzeuge

Mess-, Prif-, Regel und Steu-
erungsgerate, Elektroinstallat
onsschranke Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen, Tape-
tenabldsemittel, Klebstoffe,
Klebemortel, Kitte, Holz und
Brandschutznittel, Malerpinsel
und -biirsten, Sonnenschutz,
Armaturen, Bad und WC-
Keramik wie Spiilbecken,
Dusch und Badewannen,
Duschabtrennungen, Kleister,
Gas, Wasser, Heizung und Ikl
matechnik, Werkstatteinrich-
tungen, Regalsysteme und Lie
tern, Handtransportgerate, la-
ger- und Transprtbehalter

Kfz-, Caravan und Motorradzu-
behor

Kfz-, Caravan und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan und Motorrad-

zubehor

inkl. Autokindersitze

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und-gerate

Gartenartikel und-geréte,
PflanzgefalRe/Terrakotta
(Outdoor)

Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewé&sserungssysteme,
Dingemittel, Garten- und Ge-
wachshéauser, Teichbauelenre
te und -zubehdr, Gartenwek-
zeug wie z.B. Schaufeln, Ha
ken, Scheren, Gartenmaschinen
wie z.B. Garten und Wasse-
pumpen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger Motorsége, Ra-
senmaher und-trimmer, Verti-
kutierer, Grill und -zubehér,
Pflanzenschutzmittel, Rege-
tonnen, Schlauche, GroRspie
gerate fir den Garten, Uber-
topfe, Pflanzschalen und
-behélter etc.

Pflanzen/Samen

Pflanzen/Samen

dazu zahlen abgetropfte und
preislich ausgezeichnete Beet
und Gartenpflanzen (Wasse
pflanzen, Stauden, Wurzelsi-
cke, Gehdlze, Straucher,
Schnittgriin, Blattwerk, Zweige,
Weihnachtsbaume), 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 FH Retail Consultants KbIn, 2017

Die in Anlehnung an dievorstehende Tabelle durchgefiihrte flachendeckete Vollerhebung des
Munsteraner Einzelhandelam gesamten Stadgebiet stellt eine wesentliche Grundlageder Analy-
se und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangetes dar.

Auf Basis der Verkatsflachendaten sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durakhg
fuhrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen die alzsat
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukunftigen Handlungserfo
dernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieen. Gleichzeitig ist diese detaillierte \éorg
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Im Rahmen der Erhebung wurden die iBzelhandelsbetriele den Lagekategorien zentrale Bere
che, stadtebaulth integrierte (Solitdr) Lagen oderstadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeat-
net, deren Merkmale in der nachstehende Tabelle erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs-) Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche
und funktionale Kriterien aus Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion flir ein tber den unmittella-
ren Nahbereich hinaugehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend isin der Regel eineMultifunkti o-
nalitat, d. h. Mischung von unterschiedlichen Nu-
zungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie
unterschiedlicher Betriebsformen undgréf3en.
Zentrale Versorgumsbereichesind schitzenswert
im Sinne der 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3)
BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte (Solitar -)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs destadtebaulich
adi mtr & er t e existlerdgebtrind Sinne des
Munsteraner Einzelhandels und stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes werden hiermit Einzelha-
delsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefiig
der Gemeinde integriert sind und weitestgehend
von Wohnsiedlungsbereichen umgebe sind, in
denen die Einzelhandelsdichte ungkonzentration
jedoch nicht ausreichen, um sie als Zentrum zued
zeichnen. Dabei werdemauch Standorte, die nicht
vollstandig von Wohnbebauung umgeben sind, in
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurde alle
Standate als integrierteingestuft, deren direktes
Umfeld in mehr als zwei Himmelsrichtungen von
zusammenhangender Wohnbebauung gepragt ist,
ohne dass stadtebauliche Barrieren wie B.Bam-
gleise den Standort von der Wohnbebauung sep
rieren.

Beispiel: Innenstadt Munster

Beispiel Lebensmitelanbieter am Schitze-

wald
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel:Kohlenbissener Grund

Die nicht-integrierte Lage umfasst sdmtliche Stah
orte, die nicht oder nur in geringem Maf3eim Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung stehen, z. B.
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraRerzdw.
Bundesstral3en und rein autokundenorientierte <
Standorte (z. B.in Gewerbegebieten) [ iy s - _‘f’

Quelle: eigene Zusammenstellungind Darstellung; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischésrmes-
sungs und Katasterverwaltung, © Jahr 2016; (www.lgin.de)® e

Umsatzberechnung

Bei derErmittlung der aktuellen Umsatzdaten dedlunsteraner Einzelhandels werden nicht nur

die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Branchenangesetzt sondernvielmehr die konkrete Situation vor Ortmit beriicksid-
tigt. Dazu zéhlen insbesondere diaenterschiediche Flachenproduktivitat der Btriebsformen, die
spezifischen Kennwerte einzelner Anbietegsowie die Berticksichtigungder detaillierten Angebots-
strukturen in Munster. Diese werdenschliel3lich auf den Verkaufsflachenbestand fur die einzelnen
Warengruppen hochgerechnet.

Definition aNahversorgungo

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbesand
re auch vor dem Hintergrund einer wohnort beziehungsweise wohnungsnahen Grundversorgung
eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und der kommunalen Dasein
vorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmit.

Unter Nahversorgungbeziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird higlie Ver-
sorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs versta
den, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern deskurzfristigen Bedarfsverden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Na
rungs- und Genussmittel, Gesundheitsund Kdorperpflege, Papier/Blroartikel/Schreitvaren/Zeit-
ungen/Zeitschriften/Bicher sowie Blumen (Indor)/Zoo gez&hlt (vgl. Tabellel). Erganzt werden
diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhdels und Dienstleistungsa-
gebote. In der Praxisund somit auch in diesem Einzelhandelsind stadtebaulichen Entwicklung-
konzept wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Stadtinsbe-
sonderedie Warengruppe Nahrungs und Genussmiitel bzw. das Sortiment Lebensmittel hera-
gezogen.

Dabei kann es unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungstandorte gebéeben einer rein
quantitativen Betrachtung sind vor allemvdumlicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und
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Betriebsformenmix)von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssituation zu
berticksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppe
spezifische Angebotsstruktur undvielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die (fu3lauge)
Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmal3stab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildeso/itdre Einzelhandelsbetriehalie eine
fuRlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewahrleisn® sollen

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versotmgsbereiche die eine Uber die reine fuRlaufige E

reichbarkeithinausgehendeVersorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistungen auf Ebemein-
zelner Stadt/ Ortsteile oder -bereiche einnehmen. Insbsondere folgende Sortimente und Dierts
leistungsangebote kdnnen als relevant fir die wohnortbeziehungsweise wohnungsnahe Nahve
sorgung eingestuft werden:

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

Nahrungs und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blcher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Einzweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Darstellung und Bewertung der
Nachfragesituation dar.Sie liefert ein umfassendes Bild Gber dasnzelhandelsrelevate Kauf-
kraftvolumen der MunsteranerBevdlkerung sowie der Region nd erméglicht in der Gegenuiber-
stellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den aktuellen Angebotsind Leistungsstand

des Einzelhadels

Sekundarstatistische Daten

Unterschiedlichewissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezuglich ein Entfernungsmaf? zwischen 500 und
1.000 m als akzeptiertefuBlaufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsrdumlichen Struktun Munster wird im
Weiteren eine Distanz von ca800 m als kritische Zei-Weg-Schwelle fir FuRgéngerdistanzen defiert.

Di ese aideal typi sichhim SirhelenertMadestausstgtiing zusverstehen (vgl. OVG NRW, Urteil
vom 15. Februar 20126 10 D 32/11.NE). In Abh&ngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie derdumlichen Verte-
lung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kbnnen auch Bereiche mit einem nicht

der didealtypischen Ausstattungo entsprechenden Angebot
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Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelha
delsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichent-a
gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quelleir ke
ne Daten und Angaben tber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfiigung stehemuss der
Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender
Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der IFH Retaonsultants GmbH, K&In oder der
Gesellschatft fur Konsumm, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nirnberg herausgegeben. In der
vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, KdIn zurtickgdgri
fen, die in Teilen modifiziert und an dender Erhebung zugrunde gelegten Banchenschlissel (vgl.
Tabelle 1) angepasst werden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert werden,
vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommunén Verhaltnis zu dem
des gesamten Bundsgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdune
schnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftn
veau im Verdeich zum Bundesdurchschnitt gkennzeichné. Liegt der lokalspezifische Wert tber
dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Giber das Einzugsgebiet dédunsteraner Einzelhan-
dels und stellt somit eine empirische Basis fur digestimmungdes Einzugsgebietes dar. Dieses
gibt zum einen Aufschluss uber die Ausstrahlungskraft dédunsteraner Einzelhandels und dient
zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotgals. Diese Erhebung
wurde in enger Kooperation mitausgewdahlten értlichen Einzelhédlern in Munster durchgefihrt.
Hierzu wurden in einem Zeitraum von einer Wochem November 2016in 22 teilnehmendenEn-
zelhandelsbetrieben unterschiedlicher Hauptbrancheund Gréf3enordnungen im gesamten Stad
gebiet die Postleitzahlen der Wohnorte der jeweils zahlenden Kunden erfasst.

Hierdurch ergibt sth eine valide empirische Grundlagedie neben anderen Faktoren in die &
stimmung des aktuellen Einzugsgbietes der StadtMunster eingeflossen ist.

Erganzenddazu bilden Literaturanalyse, sekundarstatistische Materialien (u. a. Gutachten, Plane,
Programme, Vorlagen und Verdffentlichungen) und sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitu
gen) weitere wichtige Informationsgrundhgen der vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwin der Innenstadt und der Ve-
sorgungsstandorteim Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf denzentralen Bereichen

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt beziehungsweise eines Ortszw. Stadstteils sind fur die
Prosperitat eines zentralen Bereiches neb dem Einzelhandelsprofil insbesondere auch stadtaba
liche Belange wie beispielsweise die raumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Fur eiree ti
fergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfung und die

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



wechselseitigenBeeinflussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau
von Belang.Nur dadurch ist auch gewabhrleistet, dass im abschlieRenden Schritt, bei der Erstellung
des Einzelhandelsund stadtebaulichen Entwicklungkonzeptes, die richtigen MalZmhmen fir &-

ne nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulchen Analyse lauten wie folgt
Einzelhandelsdichte
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschafte
Ausdehnung und Kontinuitat der Eizelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
Qualitat und Erhaltungszustand des offentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
bzw. touristischen Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Erarbeitung des Einzetha
dels und stadtebaulichen Entwicklungkonzeptes fur dieStadt Munster. Se liefert auchdie
Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fir die Einzelhandelsstandorte
und insbesondere fir die Innenstadt von MunsterGleichzeitig stellt sie aber auch einen urds

dingt notwendigen Arbeitsschrit zur raumlichen Abgrenzung deszentralen Versorgungsbereiche
im Sinne der 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des 8.1 (3) BauNVOdar. In die-
sem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rAumlichen Ausde
nung eines zentralen Versorgungsbereichasr dem Hintergrund aktueller Rechtsprechungkeine
pl anerische aAbgr e nannotgesdigér $chriftdst, . enoemalbelastbare
Grundlage fur spatere Entscheidungen im Rahmen kommunal&echtsprechungzu bieten.

Anteil der Einzelhandelsetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistunrgsnd
Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0b25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

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 zunéchst die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen darg
stellt, die zur Einordnung derStadt Munster hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stadt
baulichen Situation dienen. Diese Rahmenbedingungen wirken sich sowohl direkt als auch indirekt
auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die Prosperitat des
Einzelhandelsstandortes aus (vgl. Kapitél1). Anschliel3end werden die nachfrageseitigen Ra
menbedingungen, und hier insbesondere das Einzugsgebiet dekinsteraner Einzelhandels (vgl.
Kapitel 4.2) sowie die imEinzugsgebiet vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft (vgl. Kapitel
4.3), ermittelt.

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnem Erkenntnisse einen wichtigen
Baustein zur Ermittlung moéglicher quantitativer Entwicklungsspielraune der Stadtdar.

4.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in d8tadt Munster erfolgt nachste-
hend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen in Bezug auf die Rolle dgtadtin der Region, ihre
verkehrliche Anbindung anbzw. in das ndhere Umland, die landesplanerische Versorgungsfuikt
on, die Siedlungsstruktur sowie die gesamtstadtische Einwohnerverteilung.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Munsterist Teil des Landtreises Heidekreisn Niedersachserund ein wichtiger Bunde-
wehrstandort mit drei Kasernen und angrenzenden TruppeniibungsplatzeSieist mit rund
15.000 Einwohnerr?, die sich auf sechs Ortsteileverteilen, eine mittelgroRe Kommune im Heie-
kreis, die zwischenden Metropolregionen Hannover und Hamburgliegt. Die direkten Nachba-
kommunen sind Soltay Bispingen Fal3berg,Rehlingen, Wietzendorf und Wriedel.

Der Bahnhof im ndrdlichen Siedlungsbereich des Kernortes bindet die Stadft das Schienennetz
der Deutschen Bahran. Die StreckeBremenUelzenwird Uber den aerixx - Nahverkehr in Harz
und Heided bedient. Die Anbindung an die Ubrigen Stadtteileerfolgt Uber Regionalbuslini@.

Mit dem Individualverkehr erreicht man Munster Uberdie BundesstralRe 09, die aus Lineburg
Richtung Sudwestenfiihrt. Die zentrale Verbindung erfolgt jedoch Uber die Bundesstralie 71, die
unmittelbar an die Autobahn A 7 angeschlossen istDer AutobahnanschlussSoltau Ostbefindet
sichrund 10 km von Munster entfernt in Soltau

Gemal da landesplanerischen Einordnungst der Stadt Munster die Funktion eines Mittekzent-
rums zugewiesen Damit Ubemimmt die Stadt den Versorgungsauftrag flr dengehobenen pero-
dischen Belarf der Bevolkeung, der nebenverwaltungstechnischen und sozialen Aspekten der
Gemeinde vor allem in der Bereitstellung von Einrichtungen und Angeboten, die eine mittelzen
rale Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen im gesamten Stadtgebiet e
moglichen sollen(weiterfihrende Schulen, Krankenh&user, vielseitige Einkaufsmaoglisiten,
etc.). Daruber hinaussind Mittelzentren zugleich Arbeitsmarktzentrum fir ihren Verflechtungse-
reich.

8 Quelle: Stadt Munster, Stand November 2016
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Karte 1: Lage im Raum
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Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur

Insgesamt leben rund 15000 Einwohner im Stadtgebiet von Munster. Im Kernort Munster leben
derzeit rund 10.000 Einwohner, im nérdlichen angrenzenden Stadtteil Breloh rund 3.000 Einweo
ner. Die Ubrigen rund 2.000 Einwohner verteilen sich auf die weiterersechsStadt bzw. Ortstei-
le. Einenwichtigen Anteil an der Bevolkerungibernimmt die Bundeswehy rund 1.500 Personen
zahlen zu denEinwohnem der Stadt Darlber hinaus leben rund 5.000Soldatentemporar in
Munster und rund 1.000 Personen sindahrlich als Lehrgangsteilnehmeiin der Stadt®

Der Kernort Munster zeichnet sichdurch eine kompakte Siedlungsstruktur auand verfugt Uber
einen zentral gelegenengewachsenenStadikern mit Einzelhandels und Dienstleistungsangeb-
ten, die von Wohngebieten umgeben sind. Im rordlichen Siedlungsbereich, rund 1,5 km vom
Stadtkern entfernt, befindet sich das Gewerbegebiebzw. der Sonderstandort Kohlenbissener
Grund /Wagnerstrafde mit vorwiegend gro3flachigen Stukturen, die schwerpunktmafig dem
Einzelhandelzuzuordnen sind Sudlichund Ostlich des Kernortes befinden sich die Kaserne
standorte mit den angrenzenden Truppenibungsplatzen.

Der Stadtteil Breloh besteht ausnahmslos aus Wohnsiedlungsbereichen, die duEinfamilienh&u-
ser gepragtsind. Der Ortsteil befindet sich nérdlich der Bahnlinie. Die Ubrigen Ortsteil@dlvern,
lister, Lopau, Oerrel, Topingen Trauensind in ihrer Siedlungsstruktur dorflich gepréagt und beffi-
den sich in abgesetzter Lage.

o htt p://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
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessunogsl Katasterverwaltung, © Jahr 2016;
(www.Igin.de) ®Lein

4.2 Einzugsgebiet des Munsteraner Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fir die Versorgung mit insbesondere
mittel- und langfristigen Bedarfsgttern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen zwischen
Einzelhandelsstandorterin der Stadtund den Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhéhte Zeit und Entfernungswiderstande sowohl fiir das Bi
kaufen als auch fur die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgdsta
tung in Kauf genommen. Daneben fiihren auch Einzbhndelsagglomerationen, deren kollektives
Einzugsgebiet Giber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen
hinausgeht, zur Vergrof3erung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzelhandelsstandort. A
dererseits ist aber auch zberiicksichtigen, dass ab spezifischen Raugeit-Distanzen (Entfernung
zum Kernortbzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufziis
chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raweit-Distanzen aufweisen.
Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlief3lich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen
Ausstrahlungskraft des Einzelhandela Munster, zum anderen als Grundlage zur Ermiting des
externen Nachfragepotenzials. Zuempirischen Bestimmung des Einzugsgebiets wurde im No-
vember 2016 eine Kundenterkunftserhebung in teilnehmendenMunsteraner Einzelhandelsbk-
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Einzelhandels und stadtebauliches Entwicklungskonzept fur die Stadt Munster

trieben durchgefiihrt (s. Kapitel3.2). Die im Rahmen dieser Erhebung ermittelten absoluten Ku

denzahlen(n= 5.900) wurden in Relation zur Bevdlkerungsanzahl des jeweiligen Herkusftirtes

gesetzt, um die relative Bedeutungles Standortesals Einkaufsort ermitteln zu kanen. Auf dieser
Grundlage sindTendenzaussagen zum Verflechtungsbereich déunsteraner Einzelhandels m@-
lich.

Die nachfolgende Abgenzung desEinzugsgebietes (vgl. dazikarte 3) dient zum einen der -
wertung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Munster sowie zum anderen
als Grundlage zur Ermittlung degxternen Nachfragepotenzials . Die Abgrenzung des Einzug-
gebietes stitzt sich dabei im Wesentlichen auf die zentralortliche Gliederung des Rawsnde La-
ge der einzelnen zentalen Orte zueinander sowie de verkehrlicheErreichbarkeit der jeweiligen
Ober-, Mittel - und Grundzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die Pramisse zu Grunde, dass das
einzelhandelsrelevante Angebot eineBtadtumso eher nachgefragt wird, je attraktiver und ve-
kehrlich gut erreichbaresist. Folglich nimmt die Bindungaul3erhalb Munsterslebender Einwohner
an das in derSadt lokalisierte Einzelhandelsangebot mit zunehmender Entfernung voBtadige-
biet ab. Basierend auf diesen Uberlegungen lasst sich das Einzugsgebiet $adt Munster wie
folgt abgrenzen:

Karte 3: Einzugsgebiet des Munsteraner Einzelhandels

¥
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Quelle: eigene Darstellung unter Bertucksichtigung der Kundenherkunftserhebung iMovember 2016,
n= 5.900; © OpenStreetMap
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Kerneinzugsgebiet

Die Stadt Munsterwird mit einem gesamten Kundenpotenzl von knapp 15.000 Einwohnern

mit einem einzelhandelsrelevanterKaufkraftpotenzial von rd. 78 Mio. Euro alsKerneinzugsgebiet
definiert. Rund 86 % aller erfassten Kunden kamen auder Stadt Im Vergleich zu anderenStad-
ten dieser GroRenordnungund vergleichbarer regionaler Konkurrenzsituation entspricldieser
Kundenanteildem zu erwartenden Anteil

Abbildung 1: Zusammensetzung der Kundenherkunft des Munsteraner Einzelhandels

2,7 %I

11,0 %

B Kerneinzugsgebiet
m Ndheres Einzugsgebiet

Streueinzugsgebietgebiet

Quelle: eigene Darstellung unter Beriksichtigung der Kundenherkunftserhebung imNovember 2016, n= 5.900

Néheres Einzugsgebiet

Zum naheren Einzugsgebiet zahlen in der Regel die in unmittelbarer Nédhe zum Kerneinzugsgebiet
gelegenen Nachbarkommunen. As diesem Bereictstammenrund 11% der erfassten Kunden.

Auch dies ist fur einMittelzentrum durchaus angemesserDas Einzugsgebiet umfasst die Kan-
munen Bispingen, Rehlingen, Wriedel, Eimke, Fal3berg, Stidheide, Bergen, Wietzendorf, Soltau
und Schneverdingen In diesem Gebiet leben aktueltund 96.000 Einwohner.

Streueinzugsgebiet

Als sogenannteStreuumsédtzel e s Ei nzel handel s werden daneben az
von aul3erhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnébgesehenvon dem in Munster vor-

handenen Poterzial der Soldatenist davon auszugehen, dass eigher unwesentlicher Anteil des
einzelhandelsrelevanten Umsatzes iflunsteraner Einzelhandebuf die Kaufkraft aus dem Stre-
einzugsgebietentfallt. Der Anteil liegt bei knapp 3 %.

4.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH Retail Consultants Kdln zurickgegriffen. Diese werden durch die IRWarktforschung bun-
desweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand von Bevélkerungszahlen und eiathan-
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Einzelhandels und stadtebauliches Entwicklungskonzept fur die Stadt Munster

delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in d&tadt Munster stellt sch fir das Jahr 2016
wie folgt dar:

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in  Munster

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpote n-
zial der Munsteraner Wohnbevdlkerung

Warengruppe
pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs und Genussmittel 2131 32,0
Blumen (Indoor)/Zoo 106 1,6
Gesundheit und Korperpflege* 339 51
Papier, Burobedarf, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ Blicher 155 2,3
Uberwiegend 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
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 860 12,9
Wohneinrichtung 111 1,7
Mobel 265 4,0
Elektro / Leuchten 150 2,3
Elektronik / Multimedia 355 5,3
medizinische und orthopéadische Artikel 70 11
Uhren / Schmuck 63 0,9
Baumarktsortiment 468 7,0
Gartenmarktsortimente 79 1,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.562 23,4
Kauf kraftpotenzial gesamt (ink 5.183 77,7

Quelle: IFH Retail Consultants Kol Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2@t * inkl. freiverk&uflichen Apo-
thekenwaren

Diesem monetarenKaufkraftpotenzial von rd. 78 Mio. Euro liegt d unter Berticksichtigung der
Einwohnerzahlend das ortliche Kaufkraftniveau in derStadt Munster zugrunde. Die sogenannte
einzelhandelsrelevanteKaufkraftkennzifferbeschreibt das Verhaltnis der ortlich vorhanehen en-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung demzelhandelsres-
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 heif3t, dass die
Munsteraner Bevolkerung tber einunter dem BundesdurchschnittiegendesKaufkraftniveau
verfugt.
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Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 20 16

Quelle: IFH Retail Consultants KéIn, 2016© OpenStreetMap

In Abhangigkeit von der landesplanerischen Funktion, Einwohnerzahl und der einzelhandelsrel
vanten Kaufkraftkennziffer ergeben sichunterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpote
ziale fur die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziftewon
89,95 bewegt sich Munster unter dem Durchschnitt der Nachbarkommunen.

Die nérdlich an Munster grenzenden Kanmunen und somit Teileder Region Lineburgweisen
aufgrund der starkerenWirtschaftsstrukturund der Nahe zur Metropolregion Hamburg die u.a.
mit vergleichsweisehohem Einkommensniveau etc. einhergehtz. T. deutlich Uberdurchschnitti-
che Kaufkraftkennzifern auf.

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten Einzugsgebiet kann aufgrund regionaler Kad-
kraftverflechtungen sowie der bestehenden, sich zum Teil weiter verscharfenden Wettbewerbss
tuation nur in Teilendurch den Munsteraner Einzelharmlel abgeschoépftwerden. Mit steigender
Entfernung zur Stadt (und zunehmender N&he zu Konkurrenzstandorten) sinketdiese Absch-
fungsquoten deutlich Zudem hangt der Anteil der zuflieenden Kaufkraft stark von den einzelnen
Sortimenten (und den Einzugsbereichen der jewélen Anbieter) ab. Nahere Hinweise zum Kai
kraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsgebietes geben die im Rahmen der nakhfo
genden Angebotsanalyse de$unsteraner Einzelhandels ermittelten warengruppenspezifischen
Zentralitatswerte (vgl. Kapitel 5.1).

19" Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben,

der dem Einzelhandel zufe3t. Das Institut IFH Retail Consultant KéIn ermittelt den Anteil fir unterschiedliche réu
liche Einheiten in regelmafigen Abstanden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorggrmittelt durch Verbraucherstichproben) von der allg-
meinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.
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