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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die nordrhein-westfdlische Stadt Giitersloh ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis.
Im Jahr 2016 hat Giitersloh nach der stadtischen Einwohnerstatistik mit fast
100.000 Einwohnern die Schwelle zum GroRstadt-Status erreicht.

Seitens der Landesplanung ist Giitersloh als Mittelzentrum eingestuft. Giitersloh
befindet sich durch die siedlungsraumliche Nahe zum Oberzentrum Bielefeld und
der Ndhe zu bestehenden bzw. geplanten Outlet-Standorten in Rietberg, Halle/
Westfalen und Harsewinkel in einem intensiven interkommunalen Wettbewerb.

Die Einzelhandelslandschaft in Giitersloh ist in den letzten Jahren positiv u.a.
durch Neuentwicklungen (u.a. Porta-Einrichtungshaus, Lidl-Markt Pavenstddt),
aber in einzelnen Lagen auch durch trading down-Tendenzen gepragt gewesen.
Die Abschopfungsleistung des Giitersloher Einzelhandels insgesamt konnte in
Giitersloh nicht verbessert werden. So sank zwischen den Jahren 2007 und 2016
die Einzelhandelszentralitit' von ca. 116 % auf ca. 97 %.

Den planerischen Entwicklungsrahmen fiir die drtliche Einzelhandelsentwicklung
stellte bisher das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Giitersloh aus
dem Jahre 2008 (teilaktualisiert in 2010) dar. In den letzten Jahren haben sich
die Grundlagen zur Abgrenzung und Einstufung (Mindestausstattung) von zentra-
len Versorgungsbereichen sowie die Rahmenbedingungen auf Landes- und Bun-
desebene verandert.

Das grundsatzlich bewdhrte Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2008/10
wurde nunmehr fortgeschrieben, um die Funktionalitdt aufrecht zu erhalten und
um realistische Entwicklungspotenziale und Handlungsempfehlungen fiir die
nachsten Jahre zu liefern. Bei der Uberarbeitung des stiddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB standen zusatzlich die
Themen Online-Handel und Innovationen im Fokus.

' Vgl. Glossar, S. 140
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Seite 1 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

1.2

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts umfasste folgende Schritte:

Aktualisierung der Rahmenbedingungen und Trends (Situationsdarstellung)
und Darstellung der Konsequenzen fiir Giitersloh

Darstellung wesentlicher allgemeiner Entwicklungstendenzen im Einzelhandel
und Verbraucherverhalten (Angebot und Nachfrage);

Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten in der Stadt Giiters-
loh als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohner-
entwicklung und -prognose, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen etc.);

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung, zentralortliche Bedeutung von Giitersloh; Darstellung der
regionalen Wettbewerbssituation unter Beriicksichtigung von Planvorhaben;

Wiirdigung der Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus
2008/2010 unter Beriicksichtigung der bisherigen Entwicklung;

Darstellung der Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends fiir die
Einzelhandels- und Standortentwicklung in Giitersloh und Herausarbeitung
neuer Konzepte des Einzelhandels.

Struktur des Einzelhandels in Giitersloh, Standortprofil

Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des Giiters-
loher Einzelhandels iiber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen nach Lagen,
Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitdt; in den zentralen Versor-
gungsbereichen wurden dariiber hinaus wesentliche zentrenerganzende Nut-
zungen erfasst;

Bewertung der Versorgungslage nach Standortbereichen; Aussage zu Be-
triebsgroRen, Quantitdt und Qualitdt des Angebots sowie zu Leerstanden;
Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungsliicken; Vergleich
wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundesdeutschen Durch-
schnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt;

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen fuRldufigen Nah-
versorgungsstruktur; dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Betriebs-
typenstruktur/Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und rdaumlichen
Versorgungsliicken unter Zugrundelegung von fuRlaufigen Versorgungsradien
(inkl. Kartierung); Darstellung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte und
deren Nahversorgungsqualitat;

Durchfiihrung einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwachen-Analyse
und Chancen-/Risiko-Analyse) zum Einzelhandelsstandort Giitersloh.

Uberpriifung und Revision der Ziele

Uberpriifung und Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie
fiir die Stadt Giitersloh; dabei klare Empfehlung fiir das anzustrebende hierar-
chische Zentren- und Standortprofil;

Uberpriifung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus 2008/10 beziiglich
der Umsetzung und Modifizierung der vorhandenen Grundsdtze zur rdaumli-
chen Steuerung; Weiterentwicklung der sortimentsspezifischen Ansiedlungs-
regeln.

Nachfrageanalyse und Vorausberechnung der Verkaufsflichenpotentiale

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepo-
tenzials in 2016 und 2025 nach Branchen im Stadtgebiet von Giitersloh sowie
nach Marktgebietszonen; Aussage zum Anteil, der in den Online-Handel
fliet;

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitdt: Analyse von Nach-
fragestromen und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie Bewer-
tung der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsansdssigen Bevdlkerung
sowie der Zufliisse aus dem Umland;

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung u.a. unter Beachtung der Wettbewerbs-
verscharfung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials (Ver-
kaufsflachen nach Standortbereichen, Branchen und Betriebstypen) fiir den
Einzelhandel in der Stadt Giitersloh bis zum Prognosehorizont 2025;

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotserganzun-
gen aber auch fiir Branchenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen); Emp-
fehlungen zur Erhohung der Kaufkraftbindung und zur mdglichen Belegung
offensichtlicher Potenzialflachen;

Uberpriifung der ortsspezifischen Sortimentsliste aus 2010 (,Giitersloher Sor-
timentsliste”), ob diese einer Anpassung bedarf.

Uberpriifung und Revision der zentralen Versorgungsbereiche

Erarbeitung einer raumlich konkretisierten Konzeption zur Einzelhandelsent-
wicklung: Uberpriifung und Modifikation der Zentren- und Standortstruktur
von Giitersloh; dabei wurden Vorschlage fiir eine langfristig tragfahige, raum-
lich-funktionale Aufgabenteilung der Standorte erarbeitet;

raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Darstellung
von den Einzelhandelsstandort Giitersloh pragenden Erganzungsstandorten in
Form von Zentren- bzw. Standortpdssen (inkl. Kartierung); dabei Bewertung
der Funktionsfahigkeit, der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsper-
spektiven sowie Herausarbeitung spezifischer Handlungsempfehlungen (Sta-
bilisierungs- und Starkungsmoglichkeiten). In den zentralen Versorgungsbe-
reichen wurden auch Potenzial-/Entwicklungsflachen beriicksichtigt.

Auswirkungen des e-commerce auf die Einzelhandelsstruktur und Diskussion
stadtischer Innovationspotenziale

Prognose der Marktdynamik des Online-Handels und Aufbereitung, von wel-
chen Prognosen in den jeweiligen Branchen kiinftig auszugehen ist;

Ermittlung der Konsequenzen resp. Chancen der Marktdynamik des Online-
Handels fiir den stationdren Handel in Giitersloh nach Branchen und Stand-
ortlagen;

Ausarbeitung unter Abgleich der Daten aus der eigenen Standortforschung,
ob und in welchem Umfang die Giitersloher Innenstadt und die sonstigen
Standortlagen in Giitersloh und im Umland betroffen sein werden;

Herausarbeitung von Handlungsempfehlungen und Innovationspotenzialen,
die fiir die Einzelhandelsentwicklung in Giitersloh herangezogen werden kon-
nen (z.B. Empfehlungen fiir Gestaltungs- und Steuerungsmoglichkeiten) so-
wie von MaRnahmenvorschldgen fiir die Attraktivierung der Einkaufsinnen-
stadt und zur Sicherung und Stdrkung des Einzelhandels im Stadtgebiet von
Giitersloh insgesamt.
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in der Stadt Gitersloh u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix
und Betriebstypen; in den Zentren wurden dariiber hinaus zentrenergdanzende
Nutzungen erfasst;

griindliche Begehungen der Innenstadt von Giitersloh sowie der sonstigen
wesentlichen Standortbereiche des Giitersloher Einzelhandels;

Begehungen der wesentlichen konkurrierenden Einzelhandelsstandorte im
Marktgebiet;

Durchfiihrung von

m zwei verwaltungsinternen Abstimmungsterminen,

m zwei Arbeitskreissitzungen mit Akteuren aus Stadtverwaltung, relevanten
Verbanden und dem Einzelhandel,

m einer Offentlichkeitsveranstaltung zum Online-Handel sowie

m einer Ergebnisprasentation in den politischen Gremien;

Beteiligung von Behorden, relevanten Verbanden, Einzelhandel und Nachbar-
kommunen.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationdare Handel (Online- und Versand-
handel) beriicksichtigt, da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschie-
bungen zu Lasten des stationdren Einzelhandels vorliegen. Als Prognosehorizont
wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1 Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl in Deutschland
bevor. Wahrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46
Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deutschen Bevdlkerung
50 Jahre oder dlter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

m ... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

® ... mit unterschiedlicher Intensitdt in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern stdrker unter Bevdlke-
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslinder, in welchen
teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsrdume fiir den Einzelhandel vorhanden.

® ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen (beraltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen
m Verdnderung der Konsumentenbediirfnisse,

m Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

m Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Da eine Verdnderung immer auch eine Chance bedeutet, eroffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Markte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination
mit dem Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unter-
nehmen zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu be-
setzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausge-
setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbe-
diirfnissen Praferenzverschiebungen einher. Dieser demografische und soziodko-
nomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte
zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch iiberlebensfahig wirtschaften zu
konnen.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh
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Einfuhrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

Discounter  verprauchermarkte

Convenience /
SB-WarenhZ:\[)s

Store\s
Superméarkte

Fachmarkte
Lieferservice

g

2

s

<

5

]

Tante-Emmg &

: Click & A 1 g

i g ' 2

Collect Vertlkallstgn in 2

Food Agglomerationery () | E
ilel €Y Handel < _ | T NG | e e S

Co'\:?r: '::c Fachgeschafte — N\g-f"" Kauf-/ ‘5
Warenhduser | £

%

c

8

Nonfood Kdtalogversand E
S

5

Entwicklung Assimilation Chance zum Relaunch =
=]

(o4

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwdche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits iiberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Absatzkanile hingegen wie der B2C E-Commerce® sind weiterhin aufstrebend und
verfiigen tiber hohes Wachstumspotenzial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountori-
entierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fach-

markte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen. Der Trend konnte aller-
dings nicht gleichermalRen fortgesetzt werden.

Abbildung 2: Decathlon-Sportfachmarkt - Profilierung durch Preis und Funktionalitdt

~

B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.
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Dariiber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptum-
stellung von einstigen SB-Warenhdusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-
Warenhaus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der
GroRflache, der deutlichen Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten
sowie die Verbindung von Frische, Produktion und Gastronomie kénnen moderne
Konzepte gerade auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitdt, Genuss
und Gesundheit legen. Diese ,Flagschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung
jedoch die klassische Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnquar-
tiere verlassen. Dies ist bei der Bewertung von Planvorhaben gesondert zu be-
trachten.

——

'-ﬁu e

llll
Il//

= = /’

Abbildung 3: Markthalle Krefeld (Real) - Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie

Zu den Gewinnern der ndachsten Jahre werden neuere Vertriebswege wie der On-
line-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorien-
tierte Shopping-Center gehoren.

In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten Jahren ein Frequenz-
riickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und der Integration
von digitalen Angeboten, mit Ziel der Steigerung der Besuchsanldsse und der
Erhohung der Verweildauer, entgegengewirkt wird (,Third-Place”). Weiterhin an
Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die Warenhduser sowie traditio-
nelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolgeproblemen). Diese Entwicklung
unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in
einem Verdrangungsprozess dlterer Betriebstypen durch neuere darstellt.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh
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Abbildung 4: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieRlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu
einem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekom-
men ist. Gerade weil die Discounter, Verbraucherméarkte und SB-Warenh&user sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbe-
werbsnachteile nicht verringern kdnnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
Verdringungswettbewerb.’ Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel, wenngleich
nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den iiberbesetzten
Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

* Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Markten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren un-
gebremst fort. Hierbei geht eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels in
Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich im
Jahr 2006 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 38 %, wurde
fiir das Jahr 2016 bereits ein Anteil von 96 % des gesamten Versandhandels
prognostiziert.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Der Online-Handel ist auf dem Vormarsch.
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Abbildung 5: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Wahrend zwischen den Jahren 2006 bis 2010 das Marktvolumen fiir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 17 % auf
insgesamt 30,3 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich stdrkeres Wachs-
tum von mehr als 40 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenz fiir die nachfol-
genden Jahre 2014 und 2015 ist mit rd. 10 % deutlich unter Erwartung verlau-
fen. Fiir das Jahr 2016 wurde damit gerechnet, dass die Zuwachsraten bei etwa
12 % liegen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sortimenten be-
trachtet erste Sattigungstendenzen festzustellen sind.
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Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung zeigt sich, dass die jahrlichen Zu-
wachsraten auf +2 % bis +5 %-Punkte abgesunken sind. Insofern sind bei den
onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmahlich erreicht. Der
stationdre Handel spielt demnach nach wie vor eine bedeutende Rolle. Die Ver-
kniipfung der Kandle tragt zudem zur Stabilisierung des stationdren Handels bei.

Demgegeniiber zeigt sich im Lebensmitteleinzelhandel, dass die jahrlichen Stei-
gerungsraten noch dynamisch ansteigen. Wenngleich die Prognosen fiir den
deutschen Markt im Lebensmitteleinzelhandel nur niedrige Online-Anteile prog-
nostizieren, wird diese Entwicklung zu neuen Ladenkonzepten fiihren. Daher
verwundert es auch nicht, dass aktuelle Baubeschreibungen fiir Lebensmittel-
markte zur Abholung online vorbestellter Ware sog. Click & Collect-Bereiche ent-
halten.

Andererseits fiihrt der Vormarsch des Online-Handels auch dazu, dass der Anteil
und somit die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stati-
ondr und nicht-stationdr) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Ein-
zelhandelsumsatz wird fiir das Jahr 2017 auf 11 % prognostiziert.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtickzufiihren (+18 % p.a.). Der stationéare
Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 1 % p.a. an.

Gesamtentwicklung stationarer und interaktiver Handel in Deutschland
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Abbildung 6: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
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Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtli-
chen Umsatzverlagerungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt
hat. Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur
allgemein fiir den stationdren Handel eine grofRe Herausforderung darstellt, son-
dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatz- und
Frequenzverlusten und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren ge-
fiihrt hat.

Hierbei ist davon auszugehen, dass ,Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittel-
stadte sein werden. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutschland ein weite-
res Wachstum zu erwarten.

Der stationdre Einzelhandel gerdt durch den Online-Handel unter Druck,

m wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden
(z.B. Buchhandel);

m wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken un-
mittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt;

m wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitdt);

m der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

m wo man als Handler stationdr aufgrund rechtlicher Restriktionen nicht wach-
sen kann (z.B. Sonntagsoffnung);

m wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groRes Angebot im
stationdren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet).

Fiir den ortlichen Einzelhandel heiRt dies allerdings nicht, dass diese Abfliisse in
den nicht-stationdren Handel mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sind.
Hierbei muss die Innovationskraft des stationdren Handels beriicksichtigt wer-
den, der bereits heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-
Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Durch Multichannel-
Strategien (wie Click & Collect) verschwimmen zunehmend die Grenzen zwischen
stationdr und online (sog. Seamless Shopping).

Zugleich drangen viele der einst reinen Online-Player in den stationdren Handel
vor, u.a. um die Kontaktpunkte mit den Kunden zu erhdhen (z.B. Cyberport,
Jako-0, My Miisli etc.). Auf der anderen Seite verfiigt mittlerweile zumindest der
filialisierte Handel in groRen Teilen iiber eigene Online-Shops, die mit dem sta-
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tiondren Ladennetz verkniipft sind. Und auch fiir den inhabergefiihrten Einzel-
handel bietet sich neben dem eigenen Online-Shop die Mdglichkeit, Waren (iber
Online-Marktplatze (wie z.B. e-Bay) zu vertreiben und sich damit zusatzliche
Absatzkandle zu sichern. Insofern wird heute nicht mehr streng nach On- und
Offline-Handel getrennt.

Insgesamt betrachtet wird der stationdre Handel durch den weiterhin starke
Wachstumstendenzen aufweisenden Online-Handel dennoch unter Druck gesetzt
werden und auch in einigen Sortimenten resp. Standortlagen Verkaufsflachen-
riickgange induzieren. Der Online-Handel wirkt in diesen Bereichen als Trendver-
starker, da dieser die auf den stationdren Handel wirkenden Rahmenfaktoren
(u.a. Demographie und Einwohnerentwicklung, Altersnachfolge, etc.) zusatzlich
treibt.

Tendenziell kann man davon ausgehen, dass die ,GrofRstadter” zwar onlineaffiner
sind, die Kaufkraftabwanderungen ins Netz konnen attraktive GroRstdadte aber
durch Kaufkraftzufliisse aus den landlichen Regionen weitgehend auffangen. So
ist derzeit (noch) nicht zu beobachten, dass die landliche Bevolkerung massen-
weise ,ins Netz” abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zuriickgeht.
Shopping als Freizeitattraktion hat zunehmend an Bedeutung gewonnen und
treibt die Verbraucher in Richtung der groRen Einkaufsdestinationen. Dieser Ef-
fekt fallt umso hoher aus, je starker sich das Angebot fiir die Verbraucher vor Ort
verknappt und je attraktiver die Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebots-
vielfalt, Einkaufsatmosphdre und Aufenthaltsqualitat ist. Insofern bieten sich
auch im Zeitalter des Online-Handels fiir attraktive GrofRstadte durchaus noch
gute Entwicklungschancen fiir den stationdren Einzelhandel. Eine Bedrohung
durch den Online-Handel kann damit fiir Innenstadte von GroRstadten sowie fiir
starke Mittelzentren fiir den stationdaren Handel nicht erkannt werden. Allerdings
sind Bedeutungsverluste von Stadtteilzentren (Degradierung zu Nahversorgungs-
zentren) und Randlagen der Innenstddte festzustellen und erwartbar, da eine
noch starkere Konzentration der Filialisten auf die 1 a und 1 b-Lagen festgestellt
werden kann.
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2.4 Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Die Betriebsformen im Lebensmittelsegment unterscheiden sich in Sortiment,
Preisgestaltung, Verkaufsform und GroRe:

m Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

m Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

m Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

m GroRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 qm Verkaufsflache)

m SB-Warenhaus (ab 5.000 qm)

= Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsfliche)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhalten:

m Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel und

m  Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MaRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgrofRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell bei rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die
Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich grof3en Anzahl kleine-
rer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber groReren Betrieben {iber-
nommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen
Einzugsgebiete dieser Betriebe werden groRer, was neben dem Wettbewerbsdruck
unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz von PKW-
orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

“ Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte nach Moglichkeit zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungshereichen wird jedoch keineswegs nur durch pe-
riphere Standorte ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivi-
tatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf nahversorgungsrelevanter
Sortimente und dem Arbeitsweg eine immer grof3ere Rolle. Dies wird noch durch
Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Priaferenzverschiebung’ der
Wohnbevdlkerung fiihren, was wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, prdferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu grofRen Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismaRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt auf groReren Flachen dar. Auch diese Flichen werden weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut er-
schlossenen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von
gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die
Entwicklung der Umsdtze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitaten (Umsatz je qm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréfRen mit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik min-
destoptimaler BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-
entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die ge-
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprdsentation ange-

® Durch die soziodemografischen Verinderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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wachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-
off-Stationen ausgeldst werden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

m Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

m Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflichigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschafte) bei zunehmender Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen;

m Steigende Angebotsvielfalt und Wertigkeit der Lebensmitteldiscounter, die
die Nachfrage des tdglichen Bedarfs abdecken; hierdurch wird Druck auf Voll-
sortimenter ausgelost, sich durch die weitere Ausweitung von Service, Fri-
sche, Produktion und Gastronomie abzusetzen; dies induziert verdanderte Fla-
chenbedarfe;

m Redimensionierung der Formate i.d.R. mit Tendenzen zu

m kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm auf oft-
mals 5.000 bis 7.000 qm);

m einem Vormarsch der groBen Verbrauchermdrkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

m groReren Verkaufsflaichen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf
oftmals 1.000 bis 1.300 gm).

2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzel-
handelsnachfrage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist
der Handel brancheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsfla-
che, das Sortiment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

m Schrumpfung und Uberalterung: Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassungs-
druck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlduft bundesweit stark hete-
rogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevdlkerungszu-
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wachs profitieren konnen. Zusatzlich ist die heterogene Entwicklung inner-
halb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

m Prdferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Verdanderungen der
Konsumprdferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im Lebensmittelein-
zelhandel nicht die GroRe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

m Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof3flachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fiih-
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Ser-
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter
und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung groRtenteils zu Las-
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitdten. Die Ver-
kaufsflachen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und Verbrauchermarkte (groRer)
sowie MaRstabsvergroRerung und allmdhliche Sortimentsverbreiterung bei
Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den Vormarsch
des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit zentrenrelevanten
Sortimenten vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen zu Lasten der Innen-
stadte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die ,Digital Natives” noch
in das konsumfdhige Alter hineinwachsen, was in den nachsten Jahren die
Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhohtem Service- und Dienstleistungsbe-
darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschdtzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 18 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdnderte Rahmenbedingungen
fiir den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;

Betriebsformendynamik steigt;

Verdrangungswettbewerb und

Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stag-
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrs-
anbindung etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
verdnderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaft zur breiteren
Kundenansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen Vergro-
Rerung” des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Giitersloh

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die nordrhein-westfdlische Stadt Giitersloh befindet sich im Norden des Bundes-
lands und ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis. Sie liegt innerhalb des Regie-
rungsbezirks Detmold (Region Ostwestfalen-Lippe) und grenzt an das Oberzent-
rum Bielefeld an.

. Hillhorst Mind
Lage im Raum | Bsewer NS
Kirchilengem . Bad Oeynhausen
Georgsmarnennutte Binde X
b Lshne

’I-_Lagen am Teutoburger Wald Melle
[l'engerich Hilter am Teutoburger Wald|

Hiddenhausen

Bad:lburg
Lienen
Dmburg‘” Wa} Kalletal
Badil gt Borgholzhausen
Glandoy Bad Rothenfelde Werther (Westfalen)
Bad Salzuflen r
[Osibeyvern ek mold Halle (Westfalén) Lemgo
/ Leopoldshohe
Sassenberg Steinhagen
Telgie
Harsgwinkel
War ndorf Oerlinghausen
Everswinkel Beelen
Herzebrcck Clarhol Schlolt Hdlte-Stukenbrock Augustdorf
Efnigerloh Horn-Bad Meinberg
[Sendenhorst Rhedar Schlangen
=

Bad'Lippspringe
Langenberg Del brﬂgg
Altenbeken

Paderborn

Lippetal L'ppSladl Salzkotten

Borchen
Geseke

Welver ErW|tte Lichtenau

Bad.Sassendorf.

© P
-I;P‘IHTO m _Soest % Buren
Dr. Lademann & Partner Anréchte Ruthen Bad —— km
" \ 0 5 10 20
; = - = Méhnesee d 0 J

Abbildung 7: Lage im Raum
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Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Giitersloh erfolgt v.a. iiber die
Bundesautobahn A 2 sowie Ulber die beiden BundesstraBen B 61 und B 513.
Wahrend die B 61 das Stadtgebiet von Siidwest nach Nordost durchquert und
dabei am Rande der Innenstadt entlang fiihrt, zweigt die B 513 von der B 61 am
nordlichen Innenstadtring in Richtung Nordwesten gen Harsewinkel ab. Die B 61
verbindet die Stadt u.a. mit Bielefeld (im Nordosten) und Rheda-Wiedenbriick
(im Siidwesten). Die Bundesautobahn A 2 (Oberhausen - Hannover) flankiert das
Stadtgebiet im Suden. Eine Anschlussstelle ist im Stadtteil Spexard vorhanden.
Uber diverse Landes- bzw. KreisstraRen (u.a. L 757, L 788, L 782, K 33, K 36) ist
die Kreisstadt Giitersloh zudem ebenfalls gut aus dem Umland erreichbar.

Die Stadt Giitersloh ist mit dem Hauptbahnhof im Zentrum der Stadt an das
Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn angebunden. Giitersloh ist ein Haltepunkt
auf verschiedenen IC- sowie ICE-Strecken. AuRerdem verkehren Regionalbahnen
auf den Strecken zwischen Miinster und Bielefeld sowie Diisseldorf und Minden.
Des Weiteren gibt es mit dem Haltepunkt ,Isselhorst-Avenwedde’ einen zweiten
Bahnhof im Stadtgebiet, welcher im Regionalverkehr angebunden ist. Mit den
offentlichen Verkehrsmitteln ist die Stadt Giitersloh auch iiber den Zentralen-
Omnibusbahnhof am Hauptbahnhof inner- und {iberortlich gut erreichbar.

Die britische Armee verfiigt liber einen Stiitzpunkt in der Stadt Giitersloh. Die
Kaserne ,Mansergh Barracks” befindet sich im Stadtteil Sundern. Bis zum Jahr
2016 wurde der Flugplatz ,Princess Royal Barracks” im westlichen Stadtgebiet
von Giitersloh (Stadtteil Pavenstddt), an der Grenze zu Harsewinkel, {iberwiegend
durch die britische Armee fiir militarische Zwecke genutzt. Die stationierten bri-
tischen Soldaten und deren Angehdrige (insgesamt rd. 6.000 britische Staatsan-
gehorige) sind nicht in der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Giitersloh
enthalten. Von diesen gehen jedoch Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Giitersloh aus und sind als Streukundenpotenzial zu beriicksichtigen. Ein Abzug
der britischen Armee ist jedoch bis Mitte 2019 vorgesehen.

Eine wichtige Funktion fiir die Stadt Giitersloh {ibernehmen die Firmenzentralen
des Medienkonzerns Bertelsmann sowie des Haushaltsgerdte-Herstellers Miele.
Die beiden Unternehmen zdhlen zu den groRten privaten Arbeitgebern in der
Region Ostwestfalen-Lippe. Insgesamt kann die wirtschaftliche Struktur im Kreis
Gutersloh als stark beschrieben werden.
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Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Giitersloh als Mittelzentrum ein-
gestuft. Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit
dem Oberzentrum Bielefeld (rd. 19 km norddstlich). Dariiber hinaus sind die Mit-
telzentren Rheda-Wiedenbriick (rd. 9 km stidwestlich), Rietberg (rd. 13 km sid-
lich) und Halle/Westfalen (rd. 22 km ndrdlich) zu nennen. Zudem ist auf die
nachstgelegenen Grundzentren Verl (rd. 10 km &stlich), Herzebrock-Clarholz (rd.
13 km siidwestlich), Harsewinkel (rd. 14 km nordwestlich) und Steinhagen (rd.
14 km nordlich) hinzuweisen.’

3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung in Giitersloh verlief seit dem Jahr 2012 mit einem
jahrlichen Anstieg von +0,9 % p.a. positiv. Insgesamt lebten in Giitersloh am
01.01.2016 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 97.600 Einwohner.

Im regionalen Vergleich liegt die ortliche Einwohnerentwicklung oberhalb des
positiven Trends im Kreis Gitersloh (+0,7 % p.a.) bzw. des Landes Nordrhein-
Westfalen insgesamt (+0,5 % p.a.).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Gutersloh im Vergleich

Gemeinde/Stadt/ +-12/16 Veranderung
Kreis/Land 2012 2016 in o

reis/Lan abs. in % p.a.in %
Gitersloh 94.290 97.586 3.296 +3,5 +0,9
Bielefeld 327.199 333.090 5.891 +1,8 +0,4
Rheda-Wiedenbriick 46.661 48.000 1.339 +2,9 +0,7
Rietberg 28.571 29.436 865 +3,0 +0,7
Harsewinkel 23.785 24.769 984 +4,1 +1,0
Oelde 28.877 29.299 422 +1,5 +0,4
Kreis Gutersloh 350.814 360.642 9.828 +2,8 +0,7
Nordrhein-Westfalen 17.544.938 17.865.516 320.578 +1,8 +0,5
Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Giitersloh im Vergleich
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Nach der Einwohnerstatistik der Stadt Giitersloh lebten mit Stand 12.01.2016
allerdings rd. 99.900 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt. Diese teilen
sich wie folgt auf die Sozialrdume der Stadt Giitersloh auf:

Einwohner in der Stadt Gitersloh nach Sozialraumen
Sozialraum 2016
Innenstadt 11.797
Nord 11.467
Ostfeld 5.169
Sundern 7.467
Kattenstroth 15.683
Pavenstadt 9.959
Blankenhagen 3.652
Isselhorst 6.269
Avenwedde-Bahnhof 5.035
Friedrichsdorf 6.207
Avenwedde-Mitte/West 7.980
Spexard 9.166
Gesamt 99.851
Quelle: Stadt Gitersloh / Hauptw ohnsitze

Tabelle 2: Einwohner in Giitersloh nach Sozialraumen

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Giitersloh kann in Anlehnung
an die Prognose des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung davon
ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren weiter-
hin steigen werden.

Im Jahr 2025 ist - ausgehend von den Daten von IT.NRW’ - in Giitersloh mit
einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 100.500 Einwohnern (+0,3 % p.a.).

" Es ist darauf hinzuweisen, dass die zugrundeliegenden Angaben zur Kaufkraft in Giitersloh
(Nachfragevolumen) auf den Angaben des Statistischen Landesamts (IT.NRW) basieren. Wiirde
man die hohere Einwohnerzahl auf Basis der stadtischen Einwohnerstatistik unterstellen, heilde
dies, dass jeder einzelne Einwohner weniger Geld fiir den Einzelhandel zur Verfiigung hat.
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Aktuelle Wohnbauentwicklungen konzentrieren sich v.a. auf Pavenstddt (+320
WE), Isselhorst (+120 WE), Sundern (+80 WE), Kattenstroth (+60 WE) und Aven-
wedde (+40 WE).

Die Altersstruktur der Bevolkerung von Giitersloh entspricht dem Trend des de-
mografischen Wandels. Die Bevdlkerung im Erwerbsalter wird von Schrumpfung
und Alterung betroffen sein. Im Jahr 2014 war jeder fiinfte Einwohner 65 Jahre
und alter. Zum Vergleich: in Nordrhein-Westfalen lag der Anteil bei rd. 21 %, im
Kreis Giitersloh bei rd. 19 %.

Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten
(Anteil der ab 65-jahrigen bei 22 % in 2025). Dabei wird dieser Trend leicht ge-
ringer ausgepragt sein als im Bundesland Nordrhein-Westfalen allgemein.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Der Anteil der Bevdlkerung ab 65 Jahre wird in Gutersloh
bis 2025 um 2 %-Punkte zunehmen.
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Abbildung 8: Entwicklung der Altersstruktur in Giitersloh

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).
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Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer®. Diese liegt fiir Giitersloh bei 103,8. Damit
bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt knapp oberhalb des
Niveaus des Kreises Giitersloh (99,9), sowie ebenfalls oberhalb des Bundeslands
Nordrhein-Westfalen (99,7). Die benachbarten Stadte wie beispielsweise das
Oberzentrum Bielefeld (95,6) oder das Mittelzentrum Rheda-Wiedenbriick (99,2)
verfiigen im Landesvergleich {iber durchschnittliche Kaufkraftkennziffern und
liegen somit unterhalb des Wertes von Giitersloh.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Die Kaufkraft in Gutersloh ist hdher als die der benachbarten
Kommunen in der Region und ebenfalls hdher als im Kreis und
im Bundesland NRW insgesamt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (GfK) im Vergleich
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Abbildung 9: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

® Vgl. GfK Geomarketing, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern sowie Glossar, S. 140.
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Die Beschéaftigungssituation in der Stadt Giitersloh entwickelte sich im Zeitraum
2012 bis 2015 negativ (+0,6 %-Punkte). Die Arbeitslosenquote entwickelte sich
damit unterhalb des Niveaus fiir den Kreis Giitersloh (+/-0,0 %-Punkte) sowie
des nordrhein-westfdlischen Niveaus (-0,1 %-Punkte). In 2015 lag die Arbeitslo-
senquote mit 6,5 % jedoch deutlich unter dem Wert Nordrhein-Westfalens (8,0
%) und der Alten Bundeslander (5,7 %), allerdings oberhalb des Wertes des Krei-
ses Gitersloh (4,8 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 12/15
Gebietseinheit

2012 2015 %-Punkte
Gutersloh 5,9 6,5 +0,6
Kreis Gutersloh 4,8 4.8 +0,0
Nordrhein-Westfalen 8,1 8,0 -0,1
Bundesgebiet (West) 6,0 57 -0,3

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2012-15 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Gii-
tersloh mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorien-
tierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Giiters-
loh verfiigt iiber einen deutlich positiven Pendlersaldo von rd. 13.700 Personen.
Dieser hat sich zuletzt weiterhin erhoht.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial fiir den Giitersloher
Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Gitersloh im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2013 2015 2013 2015 2013 2015

Gutersloh 15.791 17.107 28.470 30.855 12.679 13.748
Bielefeld 32.092 34.471 58.628 62.166 26.536 27.695
Rheda-Wiedenbriick 10.756 11.854 9.886 11.871 - 870 17
Kreis Gutersloh 47.749 49.015 31.181 33.386 - 16.568 - 15.629
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2013/15.

Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich
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Seit 2012 sind die Gdsteankiinfte in Giitersloh nahezu stabil. Die Anzahl der
Ubernachtungen erhdhte sich im selben Zeitraum um rd. 0,9 % p.a.. Die touristi-
schen Leistungskennziffern haben sich damit unterhalb der Dynamik auf Kreis-
und Landesebene entwickelt.

Tourismusentwicklung in der Stadt Gitersloh 2012 bis 2015
Ubernachtungen
+/- 12/15 3
Stadt/Kreis/Land 2012 2015 Verdnderling
abs. in % p.a.in %
Gutersloh 134.143 137.637 +3.494 +2,6 +0,9
Kreis Gltersloh 506.638 559.465 +52.827 +10,4 +3,4
Nordrhein-Westfalen 45.419.216 48.687.999 +3.268.783 +7,2 +2,3
Gasteankinfte
+/- 12/15 Vera
Stadt/Kreis/Land 2012 2015 eranderung
abs. in % p.a.in %
Gutersloh 66.216 66.476 +260 +0,4 +0,1
Kreis Gltersloh 267.424 275.620 +8.196 +3,1 +1,0
Nordrhein-Westfalen 19.970.291 21.713.040 +1.742.749 +8,7 +2,8
Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW). Gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10
Betten und geoffnete Campingpléatze mit mindestens 10 Stellplatzen.

Tabelle 5: Tourismusentwicklung im Vergleich

Es sei allerdings darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die
Betriebe/Campingpldtze mit mindestens zehn Betten/Stellpldtze erfasst werden
und auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tat-
sachliche Tourismusaufkommen ist demnach groRer einzuschatzen, inshbesondere
vor dem Hintergrund, dass in Giitersloh auch der Tagestourismus (Geschaftsrei-
sende) eine Rolle spielen diirfte.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Giitersloh sind positiv zur beurteilen: Die mittelzentrale Versorgungsfunktion,
die weiter steigende Einwohnerzahl sowie der deutlich positive Pendlersaldo in
Verbindung mit einer sehr niedrigen Arbeitslosenquote induzieren Impulse fiir
die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Giitersloh.
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3.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stddtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO sowie auch der aktuellen
Rechtsprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landespla-
nung von Nordrhein-Westfalen’ und der Regionalplanung fiir die Planungsregion
Detmold, Oberbereich Bielefeld” zu beriicksichtigen.

Zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts waren damit insbeson-
dere folgende Ziele des Landesentwicklungsplans NRW - Kapitel 6.5 GroRflachi-
ger Einzelhandel als verbindliche Vorgaben zu beachten:

m Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (vgl. 6.5-1. Ziel -
Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen).

Hieraus ergibt sich, dass das Einzelhandelskonzept grof¥flachigen Einzelhan-
del grundsitzlich in Gewerbe- und Industriebereichen™ (GIB) ausschlieRt.
Zentrale Versorgungsbereiche konnen zudem nur dort abgegrenzt oder entwi-
ckelt werden, wo ASB-Ausweisungen vorliegen oder stadtebauliche Griinde
fiir eine Umwidmung in ASB sprechen.

m Nach dem Ziel 6.5-2. (Standorte des grofSflichigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) diirfen Kern-
gebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

m in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

m in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrier-
ten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfSigen
Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

’ Im Dezember 2016 wurde durch den Landtag die Zustimmung fiir den neuen Landesentwick-
lungsplan erteilt (i.F. LEP NRW). Die Verordnung {iber den LEP NRW trat im Januar 2017 in
Kraft.

" Vgl. Regionalplan Regierungshezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (i.F. RP Det-
mold).

" Vgl. Erliuterungen zu ASB und GIB im Glossar.
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Zentrenrelevant sind:
m die Sortimente gemdfS Anlage 1 und

m weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

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

m eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht maglich ist und

m die Bauleitplanung der Gewdbhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

m zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréiichtigt
werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt die Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen abschlieRend fest, d.h. nur hier sind grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln oder wesentlich zu
erweitern. Dariiber hinaus ist zur Anwendung der Ausnahmeregel fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente zielfiihrend auf Nahversorgungsstandorte mit hervor-
gehobener Nahversorgungsqualitdat bereits im Einzelhandelskonzept zu verwei-
sen.

Sonstige im LEP NRW, Kapitel 6.5 genannte Ziele, wie u.a.

m zum Randsortimentsanteil bei nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(max. 10 % von der Gesamtverkaufsflache, max. 2.500 gm VKF),

m zum Entgegenwirken von Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb von ASB,

m zur Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigen Einzelhan-
del, die nicht mehr den Vorstellungen der Landesplanung entsprechen sowie

m der Ausnahme zur geringfiigigen Erweiterung

werden im Folgenden bei der Weiterentwicklung der Steuerungsregeln nach
Branchen und Lagen beachtet (vgl. Kap. 8.4).
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Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld greift die Vorgaben der nordrhein-westfdlischen Landesplanung im Ka-
pitel 7. GroRflachiger Einzelhandel auf.

Nach seinem Verstdndnis

m besteht die Moglichkeit im Einzelfall im Rahmen der Bauleitplanung wie auch
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, warum ein Abweichen von dem
Ziel 1 (ASB-Pflicht fiir groRflachigen Einzelhandel) notwendig ist.

m ist es Aufgabe der Gemeinde, darauf hinzuwirken, dass Einzelhandelsgrof3pro-
jekte in GroRenordnung und Standort den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprechen. Die GroRe der Verkaufsflache ist so zu begrenzen,
dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentralortlichen Versorgungsbe-
reich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich liberschreitet (Ziel 4).

3.4 Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends fiir die
Einzelhandelsentwicklung in Giitersloh

Der Giitersloher Einzelhandel ist nach wie vor durch unterschiedliche Rahmenbe-
dingungen und Entwicklungsdynamiken sowohl auf Angebotsseite (u.a. Struk-
turwandel und Standortwahl im Einzelhandel) als auch auf Nachfrageseite (u.a.
demographischer Wandel und verdnderte Konsumausgaben) tangiert. Als Kataly-
sator und Trendverstarker dieser Rahmenbedingen wirken auf den Einzelhandel
in Glitersloh der seit rund zehn Jahre bei hoch innenstadtrelevanten Sortimenten
erstarkende interaktive Handel ein. Befeuert wird der Strukturwandel zudem
durch Wettbewerbsentwicklungen in den Nachbarorten (Outlets u.a. in Harsewin-
kel und Halle; Planungen in Rietberg und Bielefeld).

Dabei wirken die verschiedenen Faktoren jeweils fiir sich betrachtet umsatz-
schmilernd auf die tradierten Angebote in Giitersloh ein. Die kumulative Uberla-
gerung der Effekte trifft vor allem auf die Randlagen der stddtischen Zentren -
aber insbesondere auch auf die an Giitersloh angrenzenden Klein- und Mittel-
stadte, die zunehmend durch Qualitdts- und Vielfaltsverluste sowie einer sinken-
den Passantenfrequenz betroffen sind.

Nach wie vor besteht demnach der Bedarf den stationdren Einzelhandel nach
GroRenklassen, Branchen und Standortlagen zu steuern. Allerdings muss darauf
hingewiesen werden, dass ein Schutz der innerstadtischen Angebote ausschliel3-
lich durch die Anwendung der Steuerungsmechanismen des Baurechts (z.B.
Uberplanung von sonstigen Standorten fiir den Einzelhandel) nicht ohne weite-
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res zu einem Attraktivitatszuwachs der innerstadtischen Angebote fiihren wird.
D.h. eine konsequente ,Verhinderung” von Entwicklungen in Standortlagen au-
Rerhalb von stadtischen Zentren wird nicht zur Starkung und Steigerung der
Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts insgesamt fiihren.

Mit dem vorliegenden, zukunftsorientierten Einzelhandelsentwicklungskonzept
besteht vielmehr die Intention neben dem Adressaten der Stadtverwaltung, ins-
besondere Empfehlungen an die Gewerbetreibenden und Eigentiimer zu richten:
Die Rahmenbedingen in Giitersloh zeigen, dass die Giitersloher Akteure auf die
veranderten Bedarfe mit neuen und innovativen Konzepten reagieren miissen,
was insbesondere auch Investitionen in die Ladengestaltung und ggf. ein verdn-
dertes Sortimentsspektrum umfasst. Nur durch besonderes Engagement wird es
gelingen, Kunden auf der Flache zu halten resp. onlineaffine Zielgruppen auf die
Flache zuriickzugewinnen. Um Einkaufsalternativen aus dem stationdaren und
nicht-stationdren Bereich in der Wahrnehmung der Giitersloher Einwohner als
attraktive Einkaufsalternative begrenzt zu halten, ist ein Zusammenwirken der
Akteure erforderlich, um gemeinsam den Einzelhandelsstandort Giitersloh wett-
bewerbsfahig zu erhalten und weiterzuentwickeln. Das Augenmerk sollte daher
insbesondere auf die Funktionsfahigkeit und Weiterentwicklung der Giitersloher
Innenstadt gelegt werden.
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4 Nachfragesituation in Giitersloh

4.1  Marktgebiet der Stadt Giitersloh

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdaufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.
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Abbildung 10: Marktgebiet des Einzelhandels

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefiihrten Arbeitskreise. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssitua-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 32 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

tion im Raum und deren Verdanderungen in den letzten Jahren sowie die infra-
strukturellen, topografischen und raumordnerischen Verhdltnisse beriicksichtigt.
Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter
zentraler Orte ist dabei immer gegeben. Auch ist zu beriicksichtigen, dass ein-
zelne Anbieter (z.B. Einrichtungshaus) iiber ein gréf3eres Einzugsgebiet aufwei-
sen.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Giiters-
loher Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Umland) wird von den
Stadten Harsewinkel, Herzebrock-Clarholz, Rheda-Wiedenbriick sowie dem nordli-
chen Teil des Stadtgebiets von Rietberg gebildet.

In dem Marktgebiet leben derzeit knapp 238.400 Personen.

Auf Basis der o.g. Bevolkerungsprognosen ist von einem steigenden Einwohner-
potenzial bis 2025 auf rd. 246.400 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Gitersloh

Bereich Zonen 2016 2025
Gutersloh Zone 1 97.586 100.460
Nahbereich Zone 2 140.779 145.940
Einzugsgebiet Zonen 1-2 238.365 246.400
Potenzialreserve (5 %) 5% 12.700 12.700
Gesamt 251.065 259.100
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner von einer Potenzialreserve™ von
insgesamt rd. 5 % bezogen auf das vorhandene Grundnachfragepotenzial aus.
Dies entspricht einem Einwohnerdquivalent von rd. 12.700 Personen.

Das Kundenpotenzial wird im Jahr 2025 somit insgesamt rd. 259.100 Personen
umfassen.

 Die Potenzialreserve setzt sich aus auRerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touris-
ten, Durchreisenden, Einpendlern, Zufallskunden und sonstigen Streukunden (u.a. britische Ar-
mee mit Angehdrigen) zusammen.
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4.2 Nachfragepotenzial der Stadt Giitersloh

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2016 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial® iiber alle Sortimente™ innerhalb des Marktgebiets von

rd. 1,44 Mrd. €.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Das Nachfragepotenzial in Gutersloh wird sich bis zum Jahr 2025
um rund 46 Mio. € auf 1,49 Mrd. € erhéhen.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial i.w.S. im Marktgebiet der Stadt
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Abbildung 11: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Dabei handelt es sich um das Volumen, das die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Giitersloh jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Giitersloh
selbst und/oder an anderen Standorten bzw. Einkaufskandlen (z.B. Online-
Handel).

® EinschlieBlich der Potenzialreserve.

" Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die fiir die Innenstadt und die Zentren von Bedeutung sind) und nicht-
zentrenrelevanten (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu
verweisen sind) Branchen gegliedert. Vgl. Glossar im Anhang.
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Unter Beriicksichtigung der zunehmenden Bevdlkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Giitersloh - einschlielich der Potenzialreserve von
5 % - fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepo-
tenzial uber alle Sortimente von

rd. 1,49 Mrd. € (+46 Mio. €).

Bei dem fiir den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und
nicht-stationdr) - wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durch-
schnittlich 11 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren
Handel. Je nach Branche konnen diese Werte jedoch erheblich variieren. Trennt
man die Kandle in stationdrer und nicht-stationarer Nachfrage zeigt sich fiir Gii-
tersloh, dass von den o.g. Gesamtvolumen in 2016 rd. 161 Mio. € des Nachfra-
gepotenzials (NFP) im Marktgebiet auf den nicht-stationdren Handel entfallt. Der
zentrenrelevante Einzelhandel ist am starksten von Nachfrageabfliissen in den
nicht-stationdren Handel tangiert (-29 % = 131 Mio. €).

Im Marktgebiet der Stadt Giitersloh lebten in 2016 rd. 238.400 Personen. Hinzu
kommt eine Potenzialreserve von rd. 5 %. Die steigende Einwohnerzahl wirkt
sich auch prospektiv begiinstigend auf die Einzelhandelsentwicklung aus. Das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial wird bis zum Jahr 2025 auf rd. 1,49
Mrd. € ansteigen. Es bedarf allerdings Anstrengungen diese Nachfrage auch
durch den stationdren Handel vor Ort in Giitersloh zu binden.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Giitersloh

5.1  Verkaufsflichenentwicklung

Im Juli 2016 verfiigte die Stadt Giitersloh in 584 Ladengeschaften iiber eine ak-
tiv betriebene” einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 214.100 gm.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Wéhrend die Anzahl der Betriebe riicklaufig ist, hat die Summe
der Verkaufsflache zugelegt.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Gutersloh 2007-2016
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Abbildung 12: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Giitersloh seit 2007

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2007 zeigt sich eine Abnahme der An-
zahl der Ladenlokale von -1,5 % p.a. bei zeitgleich erfolgter Ausweitung der
Verkaufsflichen um rd. +0,5 % p.a. Gemdl dem bundesdeutschen Trend kann
somit auch fiir Giitersloh konstatiert werden, dass die durchschnittlichen Ver-
kaufsflaichen je Ladeneinheit stetig zugenommen haben. Dieser Betriebsformen-

* Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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wandel resultiert daraus, dass vorwiegend kleine Geschdfte aus dem Markt aus-
scheiden und neben SchlieRungen (z. B. Schlecker-Insolvenz) und Neuer6ffnun-
gen (v.a. Porta-Einrichtungshaus) auch Bestandsbetriebe in den letzten Jahren
Flichenerweiterungen durchgefiihrt haben. ,Uber alles” ist festzustellen, dass
sich der aperiodische Bedarf” in Giitersloh durch Zu- und Abginge deutlich dy-
namischer entwickelt hat, als der periodische Bedarf.

5.2 Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt auf den periodischen Bedarf (rd. 50.600 qm; 24 %) sowie auf die Sorti-
mente Mobel/Haus- und Heimtextilien (rd. 46.100 gm; 22 %) und Bau- und Gar-
tenbedarf (rd. 45.600 gm; 21 %) entféllt. Bei den (ibrigen Sortimenten zeigt
sich, dass nach Verkaufsflachenanteilen v.a. das Segment Bekleidung/Schuhe
(rd. 31.700 gm; 15 %) vergleichsweise stark aufgestellt ist.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentshereichen zeigt dabei folgendes Bild:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gitersloh

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Gltersloh
(rd. 214.100 gm VKF)

u Periodischer Bedarf i.d.R. nahver-
sorgungsrelevant

® Bekleidung/Schuhe

® Elektro/Foto

B Sport/Spiel i.d.R. zentren-
relevant

® Hausrat/Wohnaccessoires
B Sonstige Hartwaren
B Mobel/Teppiche, Heimtextilien
9.760
i.d.R. nicht-

9.140 g ggo 11.500

Bau- und Gartenbedarf zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 13: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Giitersloh

Vgl Glossar. Periodischer Bedarf wird im Folgenden den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gleichgestellt (v.a. Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren).
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Insgesamt gesehen weist der Giitersloher Einzelhandel eine Branchenstruktur
auf, die tendenziell starker durch nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen gepragt
wird:

m Mit rd. 50.600 gm entfallen rd. 24 % der Gesamtverkaufsflache auf den peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt
bei 43 %.

m Mit rd. 69.800 gm entfallen rd. 33 % auf den in der Regel zentrenrelevanten
Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf
40 %.

m Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt {iber einen Anteil von rd. 44 % an
der Gesamtverkaufsflache (rd. 93.700 gm). Gemessen an der Anzahl der Be-
triebe betrdgt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven
Strukturen lediglich rd. 17 %.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Die Gutersloher Einzelhandelsstruktur wird funktionsgerecht
durch einen breiten Branchenmix gepragt, wobei der Anteil nicht-
zentrenrelevanter Sortimente Gberwiegt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Giitersloh

Anzahl der
Betriebe (584)

Verkaufsflache

in gm (214.100) | 20:290

Umsatz in Mio. €

(557) 235

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 14: Branchenstruktur des Einzelhandels in Giitersloh
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5.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts beziiglich der Entwicklungsmdglichkeiten des Einzelhandels an verschiede-
nen Standortlagen, wurden die Daten der Flachenerhebung rdaumlich differen-
ziert. Die Raumstruktur zeigt, dass etwa ein Drittel des Einzelhandelsangebots
(knapp 71.000 gm) auf die stadtischen Zentren entfdllt. Auf diese entfallt rd.
60 % der zentrenrelevanten Sortimente im Stadtgebiet.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Der zentrenrelevante Einzelhandel ist zur Halfte in der Innenstadt
verortet, der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel Uberwiegend an
den funktionalen Erganzungsstandorten.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Gltersloh
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Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.
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Abbildung 15: Raumlich-funktionale Struktur des Giitersloher Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Die Innenstadt befindet sich zentral in der Kernstadt von Giitersloh. Die
hochste Einzelhandelsdichte ist entlang der Berliner StralRe, KénigstralRe so-
wie der EickhoffstraRe ausgebildet. Der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt
an der Gesamtverkaufsflache belduft sich mit rd. 47.000 gm auf rd. 22 % und
umfasst v.a. zentrenrelevante Angebote.
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m Die acht Nahversorgungszentren befinden sich an den Standorten Avenwed-
de-Bahnhof, Avenwedde-Mitte, Isselhorst, Carl-Bertelsmann-StralRe, Neuen-
kirchener StraRe, Brockhiger StraRe, Spexard sowie Friedrichsdorf.” Diese
sind unterschiedlich stark ausgeprdgt. Sie dienen mit im Mittel rd. 2.800 gm
VKF vorrangig der Grundversorgung in den Stadtteilen. Der Verkaufsflachen-
anteil dieser acht Zentren belduft sich zusammen auf rd. 11 % und umfasst
v.a. nahversorgungsrelevante Angebote.

m In Gutersloh haben sich vier agglomerierte Standortlagen (i.F. Ergdnzungs-
standorte) des Einzelhandels ausgebildet. Diese liegen am Standort ,Am An-
ger, an der Hans-Bockler-StraRe/Wiedenbriicker StraRe, an der Friedrich-
Ebert-Strale/Holzstralle sowie im Bereich zwischen Verler StraRe und Kamp-
stralRe. Einzelhandelsseitig sind diese funktionalen Erganzungsstandorte der-
zeit unterschiedlich gepragt. Der Verkaufsflachenanteil aller Erganzungsstan-
dorte zusammen belduft sich auf rd. 41 % und umfasst schwerpunktmalig
nicht-zentrenrelevante Sortimente. Allerdings sind hier auch nennenswerte
Anteile an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten vorzufinden.

m Unter Streulagen werden die iibrigen Angebote erfasst. Dabei handelt es sich
sowohl um kleinere agglomerierte Standortlagen als auch solitdre Lagen. Der
Verkaufsflichenanteil belduft sich auf rd. 26 % und umfasst v.a. nicht-
zentrenrelevante sowie nahversorgungsrelevante Angebote.

5.4 BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgrolRe in Giitersloh liegt bei rd. 370 gm Verkaufs-
flache und wird vor allem von den flachenextensiven Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs an den Ergdanzungsstandorten getrieben. Die Innen-
stadt sowie die Nahversorgungszentren verfiigen lagetypisch (iber kleinteilige
Strukturen mit einer durchschnittlichen Betriebsgréf3e von rd. 220 bis 230 gm,
wahrend die BetriebsgroRe der Erganzungsstandorte bei rd. 2.050 gm liegt.

7 Vgl. Zentren- und Standortstruktur, S.80
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Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRRenstruktur des Einzelhandels in Gitersloh nach Standortbereichen
Verkaufsflache nach IensEak Nahversorgungs-  Ergdnzungs- Siel e G e
Branche zentren standorte
nahversorgungsrelevant 90 270 650 170 200
zentrenrelevant 270 130 1.310 230 300
nicht-zentrenrelevant 380 290 3.900 400 960
Summe 220 230 2.010 240 370
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Giitersloh nach Standortbereichen

In Giitersloh entfallen insgesamt rd. 70 % der Verkaufsflache

auf 54 grol¥flachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die groRten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind das SB-
Warenhaus Real am Ergdanzungsstandort ,Am Anger’, das SB-Warenhaus Marktkauf
am Erganzungsstandort ,Hans-Bdckler-StraRe/Wiedenbriicker StraRe’ sowie ein
Edeka-Verbrauchermarkt (Rhedaer StraRRe) in Streulage.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich mit dem Warenhaus Kar-
stadt und dem Bekleidungskaufhaus Klingenthal die flaichengroRten Betriebe in
der Giitersloher Innenstadt. Dariiber hinaus ist auf den Elektronikfachmarkt Me-
dia Markt (VennstraRRe, Streulage) hinzuweisen.

Die flichengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfshereich sind das
Einrichtungshaus Porta sowie das Gartencenter Brockmeyer (Erganzungsstandort
Friedrich-Ebert-StraRe/HolzstraRe) sowie die Bau- und Gartenmdrkte Hellweg
(Erganzungsstandort Am Anger) und Hornbach (Ergdnzungsstandort Hans-
Bockler-StraRe/Wiedenbriicker Stral3e).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Giitersloh rd. 214.100 gm.
Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt bei rd. 370 gm Verkaufsflache. Ver-
kaufsflachenseitig liegt der Schwerpunkt der GroRflichen an den funktionalen
Erganzungsstandorten. Gerade bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimen-
ten zeigt sich, dass rund die Halfte des Angebots nicht in der Giitersloher Innen-
stadt verortet ist.
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5.5 Leerstandssituation

Im Juli 2016 standen in der Stadt Giitersloh 35 Ladengeschdfte mit einer poten-
ziellen Verkaufsflache

von rd. 4.100 gm leer” (mittlere GréRe von ca. 120 qm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote™ von rd. 2 % gemessen an der Verkaufsfla-
che und gut 6 % gemessen an den Ladenlokalen. Damit ist von einer vergleichs-
weise geringen Leerstandssituation in Giitersloh auszugehen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Im Stadtgebiet von Gitersloh wurden 35 leerstehende Betriebe
identifiziert. Die Leerstandsquote von rd. 2 % ist als sehr gering
einzustufen.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage
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Abbildung 16: Aktive und inaktive Verkaufsflichen nach Standortlagen

* Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume nicht immer klar einsehbar waren.

* Beriicksichtigt wurden hier simtliche leer stehenden Flichen, die als Einzelhandelsflichen
potenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals méglicherweise durch Dienstleistungsbe-
triebe 0.a. genutzt worden sind.
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In der Innenstadt von Giitersloh konnte gemessen an der potenziellen Gesamt-
verkaufsflache eine Leerstandsquote von 4 % ausgemacht werden, welche im
marktiiblichen Bereich liegt. Hier konzentrieren sich die Leerstande v.a. auf die
Bereiche KonigstraRe und Miinsterstralie. Die flachengréf3ten Leerstinde im In-
nenstadtzentrum befinden sich an der EickhoffstraRe (rd. 600 gm, Teile des
ehem. Mdbelhauses Wellerdiek, derzeit teilweise als Lagerflache genutzt) sowie
in der MiinsterstraRRe (rd. 300 gm).

In den Nahversorgungszentren sind - mit Ausnahme jeweils eines kleinflachigen
Leerstands (< 100 gm) in Isselhorst und der Neuenkirchener StralRe - keine Leer-
stande existent. Es gilt jedoch kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten,
da diese v.a. in den Zentren sehr stark negativ wahrgenommen werden kénnen.
Leerstande innerhalb der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen sind in den
Zentren (insb. Innenstadt) vorrangig abzubauen und hinsichtlich der Nachnut-
zung mit konsumnahen Angeboten zu fordern.

Weitere groRRere Leerstinde sind am Rande der Innenstadt (ehem. Teppichge-
schaft, Berliner StraRe, rd. 900 qm) sowie im Stadtteil Spexard (Steinmerschweg,
rd. 500 gm) vorzufinden. In solitdren Streulagen diirften sich einzelhandelsseiti-
ge Nachnutzungen schwieriger gestalten. In diesen Fallen sollten auch Bestre-
bungen einer Umnutzung/Umstrukturierung in Betracht gezogen werden.
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5.6 Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivititen der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Giitersloh im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2016 auf insgesamt

rd. 557 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 2.600 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr und bewegt sich aufgrund zahlreicher flachenex-
tensiver Anbieter unterhalb des Bundesschnitts von etwa 3.500 € je gqm Ver-
kaufsflache.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Umsatzstruktur des Gultersloher Einzelhandels
(rd. 557 Mio. €)

® Periodischer Bedarf

m Bekleidung/Schuhe

® Elektro/Foto

B Sport/Spiel

B Hausrat/Wohnaccessoires

'(

B Sonstige Hartwaren

® Mobel/Teppiche, Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 17: Umsatzstruktur des Einzelhandels

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

m Rd. 42 % des Umsatzes entfdllt auf den nahversorqungsrelevanten Bedarf.
Die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei gut 4.600 € je qm Ver-
kaufsflache.
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m Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfdllt mehr als ein Drittel des stadti-
schen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier durchschnitt-
lich etwa 3.000 € je gm Verkaufsflache.

m Der Umsatzanteil bei den flichenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei etwa 21 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemadld geringe
Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.200 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet werden von dem gesamten Umsatzvolumen in der
Giitersloher Innenstadt lediglich rd. 27 % erwirtschaftet (ca. 148 Mio. €). Die
Anteile des Innenstadtumsatzes entfallen funktionsgerecht mit rd. 77 % auf den
zentrenrelevanten Bedarf. Zugleich werden rd. 18 % des Umsatzes durch nahver-
sorgungsrelevante Angebote rekrutiert.

Im Standortvergleich mit den sonstigen Einzelhandelslagen erwirtschaften die
Ergdnzungsstandorte den grofdten Umsatzanteil (rd. 31 % vom Gesamtumsatz
[ca. 172 Mio. €]). Auch den Streulagen kommt mit einem Umsatzanteil von rd.
27 % des Gesamtumsatzes (rd. 152 Mio. €) Bedeutung zu.

Umsatzstruktur des Gltersloher Einzelhandels nach Standortbereichen
nicht-
nahversorgungs- (zentrenrelevanter
zentrenrelevanter Gesamt
relevanter Bedarf Bedarf
Bedarf
Lage Umsatz in Mio. €
Innenstadt 27,4 113,8 6,9 148,1
Nahwersorgungszentren 71,0 9,3 4,7 85,0
Erganzungsstandorte 47,2 43,3 81,3 171,8
Streulagen 89,1 40,4 22,6 152,2
Summe 234,7 206,9 115,6 557,1
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: Umsatzstruktur nach Standortlagen

Bei dem Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich mit einem Umsatz-
anteil von rd. 55 %, dass die Innenstadt vor allem mit den Erganzungsstandor-
ten und den Streulagen im Wettbewerb steht.

Umsatzseitig wird der Giitersloher Einzelhandel durch den nahversorgungsrele-
vanten Bedarf dominiert, auf den rd. 42 % des Umsatzes entfallt. Nach Standort-
lagen betrachtet wird gut ein Viertel des Einzelhandelsumsatzes durch die Ange-
bote in der Innenstadt rekrutiert, hier v.a. funktionsgerecht durch zentrenrele-
vante Sortimente. Sie steht allerdings vor allem mit Angeboten in den funktio-
nalen Erganzungsstandorten und den Streulagen im Wettbewerb.
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6 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

6.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Giitersloh

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nach-
folgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Giitersloh

einen Wert von

knapp 2.200 gm je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssi-
tuation des Giitersloher Einzelhandels allerdings unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Gitersloh im Vergleich

Flachendichte*
EnEnE Giitersioh Spannbreite
Mittelzentren**
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 518 550-700
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 325 350-600
Sonstige Hartwaren 311 150-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 100 100-150
Mobel/Haus- und Heimtextilien 473 200-500
Bau- und Gartenbedarf 467 250-500
Summe 2.194 1.600-2.750

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** \/ergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 9: Verkaufsflachenausstattung im Mittelzentren-Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte in Deutschland iiber alle Stadte und Gemeinden bei etwa
1.800 gm je 1.000 Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Giitersloh
leicht iiber dem Bundesdurchschnitt. Dabei ist allerdings auch die erganzende
Versorgungsfunktion des Mittelzentrums fiir das Umland zu beachten.
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Die Verkaufsflachendichte in Giitersloh ist vor allem im Hinblick auf die funktio-
nalen Ergdnzungsstandorte Hans-Bockler-StralRe/Wiedenbriicker StraRe, Fried-
rich-Ebert-Stralle/Holzstralle (u.a. weitreichendes Einzugsgebiet des Einrich-
tungshauses sowie der Bau- und Gartenmarkte) und die dort ansdssigen flachen-
extensiven Angebote im v.a. nicht-zentrenrelevanten Segment zu interpretieren,
die in agglomerierter Lage zu einer iiberdrtlichen Attraktivitat und Sogkraft vor
allem bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach Giitersloh beitragen.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen rangiert der Giiters-
loher Einzelhandel im unteren bis mittleren Bereich der Spannbreite vergleichba-
rer Einzelhandelsorte. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente,
wie Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und sonstige Hartwaren (v.a. Optik, Uhren/
Schmuck, Biicher), weisen im Mittelzentrenvergleich Defizite auf, woraus sich
vor allem Entwicklungsmdglichkeiten fiir die stadtischen Zentren ableiten lassen.

Im regionalen Vergleich mit Lippstadt (rd. 2.300 gm VKF je 1.000 Einwohner)
und Herford (rd. 1.800 gm VKF je 1.000 Einwohner) liegt die Verkaufsflachen-
dichte von Giitersloh im mittleren Bereich der Spannweite. Wahrend die Ver-
kaufsflachendichte in Giitersloh bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als
tiberproportional zu bezeichnen ist, weist die unterdurchschnittliche Ausstattung
bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in Giitersloh auf gewis-
se Arrondierungspotenziale.

Der Giitersloher Einzelhandel verfiigt {iber eine Verkaufsflichendichte von rd.
2.200 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner und weist somit eine {iberdurch-
schnittliche Flachenausstattung auf. Wahrend rein quantitativ fiir ein Mittelzent-
rum bereits bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ein
umfassendes Angebot vorhanden ist, liegen die Werte insbesondere in den nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Branchen im unterdurchschnittlichen Be-
reich.
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6.2 Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

Die Giitersloher Innenstadt® verfiigt bei 212 Ladengeschiften insgesamt iiber ein
Einzelhandelsangebot von

rd. 47.700 gm Verkaufsflache.

Das Angebot weist dabei einen breiten Branchenmix anndhernd in jedem Sorti-
mentsbereich auf. Die hochsten Verkaufsflachenanteile entfallen im Wesentli-
chen auf die in der Regel zentrenrelevanten Sortimente (79 %). Mit rd. 23.700
gm VKF, d.h. die Halfte der Gesamtverkaufsflache, liegt der Schwerpunkt deutlich
im Sortiment Bekleidung/Schuhe.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Gitersloher
Innenstadt (rd. 47.700 gm VKF)

= Periodischer Bedarf i.d.R. nahver-

sorgungsrelevant

m Bekleidung/Schuhe

u El|ektro/Foto

® Sport/Spiel i.d.R. zentren-
relevant

B Hausrat/Wohnaccessoires

B Sonstige Hartwaren

® M&bel/Teppiche, Heimtextilien
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Bau- und Gartenbedarf zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 18: Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in der Giitersloher Innenstadt

* Hinweis: Die Abgrenzung der Innenstadt wird im Kapitel 8.2.1. vorgenommen und weicht von
dem Sozialraum ,Innenstadt” ab.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 48 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Giitersloh erreicht diese iiber alle Sortimente mit einem
Verkaufsflichenanteil von rd. 22 % nicht die notwendige Dominanz”. Gerade der
Anteil an in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten ist noch steigerbar.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Die Innenstadt erreicht mit ihrem Anteil von durchschnittlich 22 %
nicht in allen Sortimenten die notwendige Dominanz.

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 19: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Der unterdurchschnittliche innerstadtische Verkaufsflachenanteil resultiert im
Wesentlichen aus dem zu hohen Einzelhandelsbestand in den Erganzungsstand-
orten und in den Streulagen. Es zeigt sich, dass der Innenstadteinzelhandel bei
einigen in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten unter Druck steht, was auf
den Bedarf der konsequenten Steuerung des Einzelhandels resp. den Bedarf nach
Zuldssigkeitsbegrenzungen hinsichtlich des Umfangs an zentrenrelevanten Sor-
timenten weist. Hierflir sind einerseits die Verlagerung von Angeboten aus
Streulagen und Erganzungsstandorten in die Innenstadt sowie die Neuansiedlung
von innerstdadtischen Angeboten erforderlich. Im Fokus sollte hierbei insbeson-

 Als Richtwert kann ein Verkaufsflichenanteil von etwa 30 % angesetzt werden. Dieses Verhilt-
nis wird u.a. in Herford und Lippstadt erreicht.
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dere auf die Starkung der Innenstadt bei den nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten liegen.

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittel-
zentren liegt die Citydichte” insgesamt im durchschnittlichen Bereich. Vor allem
bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimentsgruppen rangiert die Citydich-
te im unteren Bereich der Spannbreite.

Citydichte der Gutersloher Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*
Branchen
Gutersloh Spannbreite**

Nahversorgungsrelevante Sortimente 52 40 - 100
Zentrenrelevante Sortimente 385 350 - 600

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 243 220 - 320
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 51 20 - 50
Summe 489 450 - 700

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
** \/ergleichsw erte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Citydichte der Giitersloher Innenstadt im Vergleich

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die o.g. Werte der Spannbreite nicht als
Zielwert anzusehen sind, die zu erreichen sind. Unter Abwagung der langfristi-
gen Chancen (z.B. bei Einbindung von Vorhaben in die Haupteinkaufslage) und
der Risiken (z.B. drohende Lageverschiebung) ist eine Unter- oder Uberschrei-
tung moglich.

Die Giitersloher Innenstadt verfiigt mit insgesamt knapp 48.000 gm Verkaufsfla-
che in rd. 212 Ladengeschaften iiber ein quantitativ breites Angebot. Gewisse
Angebotsliicken liegen bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten vor.

# (itydichte = Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die
Gesamtstadt.
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6.3 Nahversorgungssituation in Giitersloh

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Giitersloh sind mit Stand Juli 2016 insgesamt 30 struktur-
prdgende Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab ca. 400 gm Ver-
kaufsflache, ohne Lebensmittel-Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und
Spezialanbieter) angesiedelt, mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von rd. 35.100 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflachen liegt die Fla-
chendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf bei

rd. 520 gm Verkaufsfldche je Tausend Einwohner

und damit im Bundesdurchschnitt.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufs-
flache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getrankemarkte) kartiert. Die 700 m-
Radien um die jeweiligen Standorte der strukturprdagenden Lebensmittelanbieter
entsprechen dabei durchschnittlich etwa 10 bis 15 Gehminuten. Die innerhalb
dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem fulllaufigen Bereich mindes-
tens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich
gegeben ist. Diese modellhaften Radien besitzen auf Ebene der einzelnen Betrie-
be hinsichtlich des jeweiligen absatzwirtschaftlichen Einzugsgebiets teils deutli-
che Unterschiede. So gehen gerade die grolReren Betriebe wie die SB-
Warenhduser Real und Marktkauf, wie auch in kleinerem Umfang ein Edeka-
Schenke-Verbrauchermarkt in Kattenstroth, aufgrund der Dimensionierung und
Ausrichtung bereits heute sehr deutlich {iber die klassische Quartiersversorgung
hinaus: Wahrend die SB-Warenhduser iiber ein umfassendes zentrenrelevantes
Randsortiment verfiigen, fungiert der Edeka Schenke-Markt mit seinem ganz
iberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortiment sowohl zur Nahversorgung als
auch zur Versorgung des Giitersloher Westens insgesamt.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahver-
sorgungsrelevante Angebot vornehmlich an den Hauptverkehrsverbindungen im
zentralen Stadtgebiet von Giitersloh mit der hochsten Einwohnerdichte sowie in
funktionalen Gewerbegebietslagen und strahlt von dort aus in die angrenzenden
Wohngebiete aus. Dariiber hinaus befinden sich Nahversorger in dezentralen
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Stadtteillagen u.a. in Blankenhagen, Spexard, Isselhorst, Avenwedde, Pavenstadt
und Friedrichsdorf.

sorgun

Nahver
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; f ]
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Abbildung 20: Nahversorgungssituation in Giitersloh

Es zeigt sich, dass es unter Zugrundelegung der Modell-Radien sowohl innerhalb
des zentralen Stadtgebiets als auch in den Randlagen durchaus rdumliche Ver-
sorgungsliicken mit nennenswertem Einwohnerpotenzial gibt, u.a. in den Berei-
chen:

m Innenstadt/Pavenstddt (Westring/Nordring): etwa 6.700 Einwohner derzeit
nicht fuBlaufig versorgt

m Friedrichsdorf: etwa 3.100 Einwohner derzeit nicht fulRlaufig versorgt

m Sundern: etwa 3.100 Einwohner derzeit nicht fuBlaufig versorgt
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m Nord: etwa 2.800 Einwohner derzeit nicht fuRlaufig versorgt

m Avenwedde/Nordhorner StralRe: etwa 3.000 Einwohner derzeit nicht fulRlaufig
versorgt

m Avenwedde/Sundernstralie: etwa 3.000 Einwohner derzeit nicht fullaufig
versorgt

m Isselhorst: etwa 1.600 Einwohner derzeit nicht fuBldaufig versorgt, mit Ent-
wicklung eines Neubaugebiets steigt die Schieflage

m Miele: etwa 1.400 Einwohner derzeit nicht fuBldufig versorgt.

Insofern ist die fiir die Stadt Giitersloh insgesamt durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte bei kleinrdumiger Betrachtung zu relativieren. Diesbeziiglich sei je-
doch darauf hingewiesen, dass es sich bei einigen dieser unterversorgten Gebie-
ten um Bereiche handelt, in denen die Bereitstellung einer sowohl nach quanti-
tativen wie auch qualitativen Aspekten geniigenden Versorgungsstruktur 6kono-
misch nicht tragfahig ist (zu geringe Mantelbevélkerung resp. zu hohe Wettbe-
werbsdichte in gewerblichen Lagen). Hier kommt es v.a. darauf an, die Anbin-
dung dieser Siedlungsbereiche an die Nahversorgungszentren resp. an die Innen-
stadt zu optimieren und alternative Nahversorgungsangebote fiir die nicht-
motorisierte Bevolkerung zu fordern (z.B. Integrationsmarkt, Lieferservice).

Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch 16 Vollsortimenter >
400 gm VKF gepragt, die zusammengenommen rd. drei Viertel der relevanten
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflichen unter 400 gm VKF,
Getranke- und Drogeriemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Gutersloh

Anteil Deutschland

Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 67% 44% 23%
Discounter 33% 56% -23%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassisc

hen LEH (gemessen an

der VKF der Betriebe)*

Anteil Gutersloh

Anteil Deutschland

Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 7% 62% 15%
Discounter 23% 38% -15%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2015.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm & Spezialeinzelhandel.

Tabelle 11: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels
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Im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist in Giitersloh ein deutlicher
Uberhang an vollsortimentierten Lebensmittelangeboten zu erkennen (+ 15 %-
Punkte). In Giitersloh entfillt flaichenmdRig im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt ein iberproportionaler Anteil auf die beiden SB-Warenhduser, was auf die
tiberortliche Versorgungsbedeutung von Giitersloh zuriickzufiihren ist. Nur etwa
ein Viertel der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache entfdllt damit auf Le-
bensmitteldiscounter.

Unter Beachtung der marktgangigen VerkaufsflachengréfRen im Lebensmittelein-
zelhandel” ist der Bestand allerdings mit Ausnahme der SB-Warenh&user im
Durchschnitt verhdltnismaRig klein dimensioniert:

m Drogeriemarkte: in Giitersloh rd. 450 gqm VKF je Betrieb

m Supermadrkte: in Giitersloh rd. 600 gm VKF je Betrieb

m Lebensmitteldiscounter: in Giitersloh rd. 800 gqm VKF je Betrieb

m Kleine Verbrauchermarkte: in Giitersloh rd. 1.050 gm VKF je Betrieb
m GroRe Verbrauchermarkte: in Giitersloh rd. 1.850 gm VKF je Betrieb

Zur Optimierung des nahversorgungsrelevanten Angebots ist eine standortada-
quate Erweiterung/Neuaufstellung bestehender Betriebe (Super- und Verbrau-
chermarkte, Discounter) zu empfehlen. Im Einzelfall kann eine Ansiedlung weite-
rer leistungsfahiger (groRfldchiger) Formate in Neubaugebieten bzw. rdumlich
nicht versorgten Bereichen erwogen werden.

Vor dem Hintergrund, dass Verbrauchermarkte, die iiberwiegend zur Versorgung
der angrenzenden Wohngebiete dienen, betriebsoptimale GréfRen ab ca. 1.400
bis 1.500 gm VKF bendtigen sowie Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufs-
flachen von mehr als 800 gm bis etwa 1.200 gm Verkaufsflache nachfragen, ist
zu erwarten, dass die Anfragen und Antrdge auf Erweiterungen von Bestands-
standorten in den nachsten Jahren zunehmen werden. Von diesen Entwicklungs-
trends auf Ebene der wohngebietsbezogenen Nahversorgung grenzen sich zudem
solche Verbrauchermarkte ab, die sich {iber die Inszenierung der Grof3flache so-
wie in Verbindung mit Frische, Produktion und Gastronomie profilieren (z.B. In-
tegration von Sushi-Bar, Pasta-Bar und Kaffeerosterei auf die Verkaufsflache).
Diese grundlegende Weiterentwicklung wird in einer Grof3stadt wie Giitersloh

# Vgl. Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, S. 15
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jedoch nur vereinzelt erwartbar und aufgrund des erforderlichen Kundenpotenzi-
als tragfahig sein.

Hierbei sollte der Fokus zundchst auf die Starkung der stadtischen Zentren sowie
auf ausgewdhlte Nahversorgungsstandorte gerichtet sein, denen jeweils aufgrund
ihrer stadtraumlichen Lage einen wichtigen Beitrag zur qualifizierten Nahversor-
gung zukommt.

Neben den Angeboten, die innerhalb eines zentralen Versorgungshereichs ange-
siedelt wurden, sind in Giitersloh einige Lebensmittelmarkte in siedlungsstruktu-
rell integrierten (ASB) sowie in nicht-integrierten Streulagen (GIB/Freiraum)
entstanden:

Strukturpragende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Gutersloh
Betrieb Adresse Sozialraum Typ Beév:jrél;ng ZVB | Erganzungsstandort AC?I?SI
Elli Markt Friedrichsdorfer Stral3e 67 Avenwedde-Bahnhof VK ZVB Avenwedde-Bahnhof ASB
Aldi Nord Osnabriicker LandstraRe 1 |Avenwedde-Mitte/West| DC (o] ZVB Avenwedde-Mitte ASB
Rewe Osnabriicker LandstraBe 1 |Avenwedde-Mitte/West| VG + ZVB Avenwedde-Mitte ASB
GUMUS Market |Avenwedder StraRe 9 Avenwedde-Mitte/West| VK (o] ASB
Jibi Markt Blankenhagener Weg 91 Blankenhagen VK 0 ASB
Jibi Markt Brackweder StraBe 35 Friedrichsdorf VK (o] ZVB Friedrichsdorf ASB
Aldi Nord Blessenstatte 20 Innenstadt DC ZVB Innenstadt ASB
Elli Markt Blessenstatte 22a Innenstadt VK ZVB Innenstadt ASB
Lidl Neuenkirchener Stral3e 100 |Innenstadt DC [¢] ZVB Neuenkirchener Stral3e ASB
Midyat Market  |Neuenkirchener StraRe 81  |Innenstadt SM o ZVB Neuenkirchener Stra3e ASB
Mix Markt Pfalzer Stral3e 2 Innenstadt SM o GIB
Rewe Berliner StraRe 133 Innenstadt VK [ ASB
Combi Carl-Bertelsmann-StraBe 45 |Innenstadt VK o ASB
Aldi Nord Isselhorster StraBe 416 Isselhorst DC Freiraum
Edeka Haller Strae 100 Isselhorst SM ZVB Isselhorst ASB
Aldi Nord Hans-Bockler-StraRe 32 Kattenstroth DC Ergénzungsst. Hans-Bockler-Str. GIB
Marktkauf Hans-Bockler-Strale 14 Kattenstroth SBW Erganzungsst. Hans-Bockler-Str. GIB
Edeka Schenke |Rhedaer Strae 43 Kattenstroth VG ASB
Edeka Eichenallee 90 Kattenstroth VK ASB
Netto Carl-Bertelsmann-StralRe 75 [Miele DC - ZVB Carl-Bertelsmann-Stra3e ASB
Edeka Schenke |Carl-Bertelsmann-Stra3e 109 |Miele VG + ZVB Carl-Bertelsmann-Stra3e ASB
Aldi Nord Brockhéger Stralle 22 Nord DC ZVB Brockhager Stral3e ASB
Combi Brockhé&ger Stralle 20 Nord VK [¢] ZVB Brockhéger StralRe ASB
Edeka Schenke |KahlertstraRe 100 Nord VK - ASB
Lidl Auf dem Stempel 10 Pavenstadt DC + ASB
Nah & Frisch Verler Stra3e 336 Spexard SM Z\VB Spexard ASB
Jibi Markt Spexarder Postweg 1 Spexard VK ASB
Lidl Carl-Bertelsmann-Stra3e 152 [Sundern DC GIB
Aldi Nord Kampstral3e 20 Sundern DC Ergénzungsstandort Kampgalerie| ASB
Real Am Anger 22 Sundern SBW i Erganzungsstandort Am Anger GIB
Quelle: Dr. Lademann & Partner. DC=Discounter, SM = Supermarkt < 800 gm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt, VG = grof3er Verbrauchermarkt,
SBW = SB-Warenhaus > 5.000 gm VKF; + = entsprechend der Betriebsform marktgangig; o = fiir Betriebsform uibliche Verkaufsflache; - = fur Betriebsform
unterdurchschnittliche Dimensionierung

Tabelle 12: Ubersicht iiber die strukturpragenden Lebensmittelmérkte in Giitersloh

Jene Lebensmittelmdrkte, die im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) verortet
sind, sind vorrangig zu sichern und - wo erforderlich - durch Betriebserweiterun-
gen zukunftsfahig anzupassen. Standorte in Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
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bereichen (GIB) entsprechen demgegeniiber nicht den Anforderungen an eine
wohngebietsorientierte Versorgung und sind nach Ziel 6-5.7 des LEP NRW in ih-
rem Bestand zu begrenzen.

Die Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels sollte damit auf der ,akti-
ven” Sicherung der siedlungsintegrierten Bestandsmdrkte (Mindestvorausset-
zung: Lage im ASB und aulRerhalb eines Erganzungsstandorts) erfolgen. Dariiber
hinaus sind neben der Starkung der Zentren insbesondere in nicht optimal nah-
versorgten Bereichen malRstabsgerechte Neuansiedlungen vorstellbar. Bei Vorha-
ben soll auf eine geringe Uberschneidung der fuBliufigen Bereiche von Zentren
hingewirkt werden.

Rein quantitativ verfiigt die Stadt Giitersloh {iber eine gute nahversorgungsrele-
vante Ausstattung. Dennoch bestehen weiterhin raumliche Versorgungsliicken
sowie auRerdem strukturelle Defizite durch suboptimale Betriebsgréfden. In sied-
lungsintegrierten Lagen gilt es zundchst die Bestandsstrukturen zu festigen und
zukunftsfahig abzusichern. Rein qualitativ betrachtet ist ein unausgeglichenes
Verhaltnis zugunsten von vollsortimentierten Angeboten zu erkennen.
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6.4  Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel in Giitersloh

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getéatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (2Z) = X 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert grolRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich
fiir Giitersloh eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 97 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 3 % unter der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund
des interkommunalen Wettbewerbs inshbesondere mit dem Oberzentrum Bielefeld,
aber auch mit den Outlets in Halle und Harsewinkel sowie mit dem Online-
Handel, nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene Nachfrage vollstdndig
zu halten.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Giitersloh sowie {iber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.

m Die Branchenzentralitdt betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs rd. 81 %. Diese liegt somit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau
und deutet auf Ausbhaupotenziale sowohl bei Drogeriewaren als auch bei Nah-
rungs- und Genussmittel.

m Der Zentralitatswert der zentrenrelevanten Sortimente weist mit rd. 116 %
einen leicht tberdurchschnittlichen Wert auf. Die Zentralitat ist jedoch un-
terschiedlich zu bewerten. Sie wird v.a. durch das Sortiment Hausrat/
Wohnaccessoires/Geschenkartikel als Randsortiment bei Mobelmarkten sowie
Bekleidung/Schuhe getrieben. Grundsatzlich bestehen Zentralitdtsspielraume
bei allen zentrenrelevanten Sortimenten, da diese als wesentliche innerstad-
tische Leitsortimente von starken Mittelzentren fungieren.
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m Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen iiber eine ebenfalls leicht
iberdurchschnittliche Zentralitdat von rd. 106 %. Dies zeigt, dass das Porta-
Einrichtungshaus sowie die Bau- und Gartenmdrkte (u.a. Hellweg und Horn-
bach) eine iiber die Stadtgrenzen hinausreichende Ausstrahlungskraft ausi-
ben.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Die Branchenzentralitaten deuten auf Angebotsschwachen bei
den nahversorgungs- und teilweise bei den zentrenrelevanten
Sortimenten hin.
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Abbildung 21: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Giitersloh

Per saldo flieRen dem Giitersloher Einzelhandel rd. 3 % des ortlichen Nachfrage-
potenzials in andere Orte oder andere Einkaufskandle ab. In einigen Sortiments-
bereichen, wie dem periodischen Bedarf sowie bei einigen zentrenrelevanten
(Teil-)Sortimenten deuten die Einzelhandelszentralitdten auf Defizite, die es
abzubauen gilt.
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6.5  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Giitersloh in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Gutersloh: Einzelhandelsumsatz
rd. 577 Mio. € Gutersloh: rd. 557 Mio. €
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Abbildung 22: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Giitersloh

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und der Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfra-
gebindung in Gutersloh iiber alle Sortimente bei ca. 69 %, sodass die Abflisse in
den stationdren und nicht-stationdren Handel rd. 181 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 162 Mio. € p.a. gegeniiber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktge-
biet der Stadt Gitersloh in Hohe von rd. 134 Mio. € (Zone 2) zuziiglich der Po-
tenzialreserve durch Pendler, Gelegenheitskunden, Touristen u.d. von insgesamt
rd. 28 Mio. € (ca. 5 %). Dies zeigt, dass es dem Einzelhandel in der Stadt Giiters-
loh nicht ausreichend gelingt, sich bei den Personen aus dem Umland als bedeu-
tender Einzelhandelsstandort zu positionieren.
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Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten die Nachfragebindung in Giitersloh bei rd. 76 %. Die Nachfrageab-
fliisse sind auf Angebotsliicken (v.a. bei Drogeriewaren) sowie auf iiberproporti-
onal viele Angebote zuriickzufiihren, die nicht optimal aufgestellt sind (Dimen-
sionierung).

Flir die tbrigen Sortimente liegt die Nachfragebindung in Giitersloh demgegen-
iiber unterhalb dieses Wertes. Hierbei ist allerdings auch darauf zu verweisen,
dass ein Teil der Nachfrage vom nicht-stationdren Handel gebunden wird. Eine
Steigerung der Nachfragebindung und Abschopfungsquote ist v.a. unter Beach-
tung des Marktgebietes von Giitersloh insgesamt aber dennoch realistisch, sofern
das Einzelhandelsangebot gezielt an den ausstrahlungsstarksten Standortlagen
ausgebaut und attraktiviert wird (v.a. zentrenrelevante Sortimente in der Innen-
stadt). Allerdings gilt es die Wettbewerbsverschdarfung auch im Umland (mogli-
ches City-Outlet in Rietberg, Eroffnung des EKZ Loom in Bielefeld) zu beachten.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 69 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 162 Mio. € von aullen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve). Nachfrageabfliisse resultieren einerseits aus Liicken im Angebotsprofil.
Andererseits sind zahlreiche Einkaufsalternativen wie Oberzentren, Outlets und
der Online-Handel leicht zugdnglich. Ein Ausbau der Nachfragebindung
und -abschopfung sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.
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6.6  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Giitersloh

Die wichtigsten Stdrken des Einzelhandelsstandorts Giitersloh lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Uber alles wird Giitersloh der mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht: Es
wird insgesamt ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehalten. Bei eini-
gen Sortimenten (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Hausrat/Wohnaccessoires,
Mobel, Gartenbedarf) ist die Zentralitdt deutlich tiberdurchschnittlich.

Die positiven soziookonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels
(v.a. Bevolkerungsprognose, positiver Pendlersaldo, tberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau, niedrige Arbeitslosenquote) wirken sich weiterhin positiv
auf das Nachfragepotenzial im Stadtgebiet aus.

Der Einzelhandel in der Stadt Giitersloh weist eine weitgehend, raumlich-
funktionale Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Zum Abbau von Kanni-
balisierungstendenzen bedarf es bei den Ergdanzungsstandorten und den
Streulagen einer verdanderten Angebotspositionierung, um die Entwicklungs-
potenziale auf die stadtischen Zentren zu lenken.

Die Innenstadt verfligt mit dem Warenhaus Karstadt sowie mit den Beklei-
dungskaufhdusern Klingenthal, Finke, C&A und H&M, der Mayerschen Buch-
handlung sowie dem Sportgeschaft Intersport iiber ausstrahlungsstarke Mag-
netbetriebe.

Die Innenstadt verfigt mit rd. 430 Betrieben aus Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Gastronomie iiber eine hohe Multifunktionalitdat. Zugleich verfiigt
die Innenstadt {iber ein attraktives stddtebauliches Erscheinungsbild sowie
iiber eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Es herrscht iiberwiegend eine anspre-
chende und individuelle Atmosphare.

Die Stadt Giitersloh verfiigt liber eine vergleichsweise geringe Leerstandsquo-
te.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist aus Giitersloh und aus dem
Umland sowohl mit den verschiedenen Verkehrsmitteln als auch zu FulR/mit
dem Rad gegeben. Grundsatzlich ist das Parkplatzangebot in der Innenstadt
sowie in den iibrigen Zentren als angemessen zu bewerten.
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Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Giitersloh lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Die Zentralitdt liegt mit 97 % insgesamt fiir ein Mittelzentrum in einem un-
terdurchschnittlichen Bereich.

Es ist auf strukturelle Defizite in Gitersloh zu verweisen:

m Die zu kleinteilige Strukturen des Lebensmitteleinzelhandels und

m der zu hohe Verkaufsflaichenanteil an den Erganzungsstandorten und den
Streulagen.

Die Nahversorgung ist in einigen Bereichen der Stadt, insbesondere in den
landlich gepragten Stadtteilen, nicht flachendeckend gegeben. Es liegt ein
unausgeglichenes Verhdltnisses von Vollversorgern und Discountern vor. Die-
se verfiigen teilweise liber nicht markt- bzw. betreibergerechte Betriebsgro-
Ren.

Die Nahe zum Oberzentrum Bielefeld (EKZ Loom im Bau) und den Mittelzen-
tren Halle/Westfalen (Gerry Weber-Outlet) und Rietberg (City-Outlet in Pla-
nung) sowie der Online-Handel begrenzen nach wie vor die Entwicklungs-
moglichkeiten.

Der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der
Stadt Giitersloh erreicht mit rd. 22 % nicht die notwendige Dominanz. Es ist
auf eine Verlagerung von Angeboten aus (nicht-integrierten) Streulagen und
aus den Erganzungsstandorten in die Innenstadt sowie in die Nahversor-
gungszentren hinzuwirken.

Zum Teil liegen stadtebaulich unattraktive Bereiche bzw. Mindernutzungen
vor. Die in Teilbereichen der Innenstadt schwache Passantenfrequenz sowie
Leerstande (insb. MiinsterstralRe, Spiekergasse sowie westliche Konigstralde)
sollten durch die Verbesserung der Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsquali-
tat optimiert werden. Dies kann durch stadtebauliche Entwicklungsmalinah-
men und die Verbesserung der erganzenden Nutzungsstrukturen (u.a. Qualitat
des Gastronomieangebots) erreicht werden.
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Folgende Chancen eroffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Giitersloh
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Defizite in der Angebotsstruktur generieren in anndhernd jedem Sortiment
gewisse Verkaufsflachenspielrdume. Dieses Potenzial steht fiir den (quantita-
tiven) Ausbau und die Profilbildung des Einzelhandelsstandorts Giitersloh zur
Verfiigung. Bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten be-
sitzt insbesondere das Innenstadtzentrum noch Entwicklungspotenziale.

Vorhandene Entwicklungsflichen, die grundsatzlich auf die Zentrenentwick-
lung einzahlen, sollten erschlossen werden. Neben Einzelhandel kommen
auch sonstige zentrumsbildende Nutzungen in Frage. Dies gilt insbesondere
fiir die stadtebauliche Entwicklung des Post-Areals sowie der Kaiserstral3e in
der Innenstadt.

Durch gezielte MaRnahmen kann die Aufenthaltsqualitdt und Orientierung in
der Giitersloher Innenstadt maRgeblich verbessert werden (u.a. Stadtmoblie-
rung, Beschilderung).

Der Zusammenschluss von Innenstadtakteuren ermdglicht die gezielte Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandorts.” Es geht auch darum, sich an die
veranderten Bedarfe der Kunden anzupassen (Digitalisierung, demografischer
Wandel). Denn eine Einkaufsstadt ist umso attraktiver, je mehr Engagement
von den lokalen Akteuren selbst ausgeht. Dabei wird es auch wichtig sein,
die Bereitschaft der Eigentiimer fiir Investitionen zu erhéhen. So kdnnte die
Schaffung groRerer Flacheneinheit bestehende Betriebe zukunftsfahig absi-
chern und Raum fiir nationale und internationale Filialisten schaffen, die
derzeit keine geeigneten Flachen in der Einkaufsinnenstadt finden.

Die Fortfilhrung und Intensivierung des Stadtmarketings kann zur Attraktivie-
rung der Innenstadt ebenso beitragen wie die Angleichung von Kern-
Offnungszeiten.

* Ein Zusammenschluss von Innenstadtakteuren hat bereits zum Teil durch die Werbegemein-

schaft, die ISG Mittlere Berliner StraRe sowie Giitersloh Marketing stattgefunden. Diese gilt es
zu intensivieren und auszubauen.
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Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und tberwunden werden
mussen:

m Kompakte Einzelhandelsstrukturen und leistungsfahige Zentren sind fiir die
Sogkraft des Giitersloher Einzelhandels insgesamt von groRter Bedeutung. Ei-
ne Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges, insbesondere hervorgerufen
durch grol3flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten au-
RBerhalb der Zentren, sollte daher verhindert werden. Die Neuansiedlungen
von Lebensmitteleinzelhandel sollte auRerhalb der Zentren auf das erforderli-
che MaR (z.B. im Zusammenhang mit Wohnungsneubau) reduziert werden.

m Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Giitersloh der wachsende Online-Handel kiinftig eine groRe Her-
ausforderung dar, sofern sich der Giitersloher Einzelhandel nicht entspre-
chend darauf einstellt.

m Es besteht die Gefahr, dass Potenziale an den ,falschen” Standorten ausge-
schopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten des Be-
standseinzelhandels eintreten kdnnte. GroRerflachige Ansiedlungsbegehren
sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts
sowie eines stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutach-
tens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden. Dabei stehen
die Sicherung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt sowie maRstabsgerechte
Entwicklungen in den Nahversorgungszentren im Fokus. Ein Herausziehen von
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten aus den Zentren in die
Streulagen ist mit den Mitteln der Bauleitplanung entgegenzuwirken.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Giitersloh

7.1  Antriebskrdfte der Einzelhandelsentwicklung

Flir die weitere Entwicklung der Stadt Giitersloh als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Giitersloh insge-
samt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
ter Linie

m  Wachstumskrdafte (Bevdlkerungs- und Demografieentwicklung, Tourismus,
Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte/Nachfragebindung, Struk-
turdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und
kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Stadt Giitersloh heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen
ab:

m Die Einwohnerzahlen in Giitersloh werden auch perspektivisch leicht positiv
sein. Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Verdnderungen im
Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer ful3laufigen
bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

m Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
tiiberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine sig-
nifikanten zusatzlichen Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen.
Es ist nochmals die steigende Bedeutung des Online-Handels anzufiihren, so
dass die riicklaufigen Ausgaben im stationdren Einzelhandel fiir die einzelnen
Sortimente weiter anhalten werden. Allerdings muss auf die Innovationskraft
des stationdaren Handels hingewiesen werden, der bereits heute erfolgreich
mit neuen Konzepten und Omnichannel-Losungen auf den intensivierten
Wettbewerb reagiert.

m Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Giitersloh zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
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der GroRflichen” bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Verkaufsfls-
chenpotenziale entstehen.

m Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich insgesamt auf einem fiir ein Mittel-
zentrum leicht unterdurchschnittlichen Niveau. In einigen Sortimentsberei-
chen sind noch gewisse Zentralitatsdefizite zu erkennen, die entsprechend
der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der Tragfahigkeit abgebaut wer-
den sollten.

m Die Flachenausstattung liegt in Giitersloh zwar insgesamt auf einem durch-
schnittlichen Niveau. Ein Ausbau der Nachfragebindung und -abschopfung er-
scheint dennoch moglich und langfristig zielfiihrend. Dies setzt voraus, dass
sich die Einzelhandelsangebote an den funktional richtigen Stellen befinden
und eine kritische Masse an Angeboten angesiedelt wird (v.a. Innenstadt).

m Darliber hinaus sind strukturelle Defizite in Gitersloh feststellbar:

m der noch steigerbare Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (z. Zt. 22 %),

m die suboptimalen Verkaufsflaichengréflen im Lebensmitteleinzelhandel in
Verbindung mit einem geringen Anteil discountorientierter Flachen. Ei-
nerseits ist der Flachenbedarf der Lebensmitteldiscounter und Vollsorti-
menter gestiegen. Umgekehrt ist fiir die SB-Warenhauser eine Redimensi-
onierung nicht auszuschlieRen.

m Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund begrenzter Tragfahigkeitspo-
tenziale nicht vollstandig geschlossen werden konnen. In diesem Zusammen-
hang ist jedoch noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen
Wandels und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung
immer mehr an Bedeutung gewinnt.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass vor allem bei den zentrenrelevanten Sortimen-
ten im Mittel keine steigenden Verkaufsflachenbedarfe hergeleitet werden konnen - zum Teil
sogar abnehmende Flachenbedarfe erwarthar sind (Unterhaltungselektronik, Biicher). Allerdings
ist noch einmal auf die Chancen der Digitalisierung hinzuweisen, sodass iiber das heutige Mal}
hinaus fiir ein groReres Mittelzentrum wie Giitersloh hinsichtlich des Flachenbedarfs bei den
zentrenrelevanten Sortimenten insgesamt keine signifikanten Abschmelzungen erwartbar sind.
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Spielrdaume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh
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Abbildung 23: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Giitersloh

Der Entwicklungsrahmen fiir den Giitersloher Einzelhandel geht von einer starke-
ren Nachfragebindung und -abschopfung aus, die auch die Innovationskraft des
stationdren Handels mit beriicksichtigt, der bereits heute mit neuen Konzepten
und einer verbesserten Online-Prasenz auf den intensivierten Wetthewerb rea-
giert resp. zeitnah reagieren muss. Dies impliziert, dass den stadtentwicklungs-
politisch gewiinschten Standorten (v.a. Innenstadt und Nahversorgungszentren)
die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet werden. Die
Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur Verbesserung
und Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsangebots (stdrkere Ausstrah-
lungskraft).

Bei stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen und stadtentwicklungs-
politisch erwiinschten Vorhaben ist durch die Erhohung der Wettbewerbsintensi-
tat eine moderate Abweichung vom Entwicklungspotenzial moglich. Bei grof3fla-
chigen Vorhaben ist in der Regel eine Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und
Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.
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7.2 Verkaufsflachenspielraume bis 2025

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Giitersloh ein trag-
fahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 21.900 bis 25.400 gm Verkaufsfliche.”

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Giitersloh entfallt in der sektoralen Differen-
zierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Orientierungsrahmen* fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

INEGIETES Zentrenrel. Summe
Sort. Sort.
VKF-Bestand in gm 214.100

ortlicher
+ Entwicklungs- 10.200 5.600 6.100
rahmen

Uberértlicher
+ Entwicklungs- = 1.000 2.500 3.500
rahmen
75.400 — 236.000 —
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Summe 2025 in gm

Abbildung 24: Orientierungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Orientierungsrahmen lasst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Verkaufsflaichenpotenziale der einzelnen Branchen wie
folgt genutzt werden:

* Hinweis: Die Obergrenze der Spannweite ist nur bei Vorhaben ausschopfbar, die sich an den zu
starkenden Standorten befinden und hierdurch iiber eine hohere Ausstrahlkraft verfiigen als ein
in Streulage gelegenes Vorhaben. Das Potenzial sollte nur ausgeschopft werden, sofern das je-
weilige Vorhaben auf das Standortprofil einzahlt. Es ist eine detaillierte Vertraglichkeitspriifung
des konkreten Vorhabens erforderlich.
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m Nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 10.200 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flaichendeckenden, fuRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stddtebaulich-integrierten Lagen (Man-
telbevolkerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt
anzusiedeln. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt werden, etablierte
Nahversorgungsstrukturen durch moderate Flachenerweiterungen zukunftsfa-
hig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw. Neuauf-
stellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren wird. Zudem wiirde
die Weiterentwicklung von qualifizierten Verbrauchermdrkten in Richtung Fri-
sche, Service, Produktion und Gastronomie Flachenbedarfe induzieren und
sich aus dem Kundenpotenzial der Stadt Giitersloh insgesamt rekrutieren.

Lebensmittelmarkte und Drogeriemarkte/Drogeriekaufhduser stellen eine we-
sentliche Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Angebote dar. Insofern ist
mit diesen Sortimenten primar auf eine weitere Starkung der Zentren und se-
kundar der stddtebaulich-integrierten Nahversorgungsstandorte hinzuwirken
(Allgemeiner Siedlungsbereich, ASB). Es gilt v.a. den Lebensmitteleinzelhan-
del als Frequenzbringer der Zentren zu erhalten und auf den jeweiligen Nah-
bereich auszurichten. Standorte in der Innenstadt konnen von dem Nachfra-
gevolumen der Gesamtstadt profitieren.

Zentrenrelevante Sortimente bis zu 6.600 gm VKF:

Vorrangig geht es um die Sicherung und den qualitativen und quantitativen
Ausbau der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Giitersloh als dominieren-
des Zentrum der Stadt und sein Marktgebiet insgesamt. Das bestehende An-
gebot sollte durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen mittelzentra-
ler Angebote qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die An-
siedlung mittel- bis groRflachiger Betriebe (> 400 gm VKF) gelegt werden.
Diese konnen zur Erganzung der bisher tiberwiegend kleinteiligen Betriebsty-
penstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft der Innenstadt und
der Nahversorgungszentren beitragen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente bis zu 8.600 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flaichenextensiven Charakters und dem haufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Agglomerationen (z.B. Erganzungsstandorte) anzusiedeln oder zu er-
weitern, da von diesen Branchen keine zentrumsbildenden Funktionen aus-
gehen. Beispielsweise handelt es sich hierbei um Fachmarktnutzungen mit
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dem Schwerpunkt Einrichtung (Heimtextilien/Teppiche, Matratzen), Tierfutter
oder Kfz-Zubehor.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei dem Verkaufsfla-
chenspielraum nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt. Ein Nachweis
der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit ist noch nicht er-
bracht.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Giitersloh
umfasst bis 2025 ca. 21.900 bis 25.400 gm Verkaufsflache und wird durch struk-
turelle Defizite und dem anhaltenden Einwohnerzuwachs getrieben. Durch die
Schaffung marktgangiger GroBenordnungen im Lebensmitteleinzelhandel und der
ErschlieBung stddtebaulich sinnvoller Potenzialflichen in der Giitersloher Innen-
stadt konnten die Nachfragebindung und -abschopfung noch leicht erhoht wer-
den.

7.3 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch seine
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primadr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den
Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Gene-
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rell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger
sogkraftig ist als ein stdrker konzentriertes.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und Gemeinde-
groRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Orientierung der kunftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
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Ein auf wenige Standorte konzentriertes
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zersplittertes Einzelhandelsgeflige
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Abbildung 25: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verschdarfende Wettbewerb zwischen den
Mittel- und Grof3stddten sowie mit dem nicht-stationdren Handel anzusehen. Die
zentralortliche Position der Kreisstadt Giitersloh sollte vor dem Hintergrund der
Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung und fiir das Umland konsequent
gesichert sowie gestarkt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung durch Schaffung von gréReren und marktgangigen Verkaufsflachen,
kiinftig inshesondere auch an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden.
Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die bisher abflielenden
Nachfragepotenziale nunmehr in Richtung der Innenstadt sowie der weiteren
Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet umzuleiten. An den sonstigen integrier-
ten Standortlagen gilt es weiterhin verbrauchernahe Angebote vorzuhalten.
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Nach einzelnen Standortbereichen ist hierbei konkret folgende Ausrichtung an-
zusteuern:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren* -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt*
Gitersloh Nahversorgungs- Erganzungs-
zentren* standorte

als wichtigster fur nicht-zentrenrelevante
Angebote

Einzelhandels-
standort:

Konzentration der
mittelzentralen und
beratungsintensiven,
zentrenrelevanten
Angebote

als erganzende als fachmarktorientierte
Wohngebiets- Ergénzungsstandorte
versorgung fur die autoorientierte

(Nahversorgung) Versorgung

,Lustkauf ,Lastkauf*

** Priifung in Streulagen auch bei Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Angeboten notwendig

*Abgrenzungen gem. der zentralen Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 BauGB

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
(Ausnahme: Nahversorgung**)
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Abbildung 26: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie , Konzentration auf die Zentren®, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von hdoherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastro-
nomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut
werden. Es gilt noch mehr groRerflachige und sogkraftige Magnetbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten vorzuhalten, da diesen
Frequenz erzeugende Wirkung zukommt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 72 | 144



a

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

= Die acht Nahversorgungszentren” im Stadtgebiet sollten primir auf die Si-

cherung einer funktionsfahigen Nahversorqung mit Giitern des tdglichen Be-
darfs ausgerichtet werden und nur im begrenzten Umfang durch zentrenrele-
vante Sortimente erganzt werden. Fiir die leistungsfahige wohnortnahe
Grundversorgung spielen diese Standortbereiche eine wichtige Rolle und soll-
ten dies auch kiinftig ibernehmen.

Die stadtebaulich nicht-integrierten und autoorientiert gelegenen vier Ergan-
zungsstandorte” sind als allmahlich verfestigte funktionale Standortlagen
mit ortlicher bis Giberortlicher Ausstrahlkraft zu behandeln. Der Schwerpunkt
dieser Erganzungsstandorte sollte dem ,Lastkauf’ i.S. des Versorgungseinkaufs
entsprechen. D.h., das Profil soll hier zukiinftig auf den rein versorgungsori-
entierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente’ ausgerichtet sein und sich
damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil
konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte auf dem nach
Giitersloher Liste nicht-zentrenrelevanten Bedarfshereich liegen. Eine Weiter-
entwicklung im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarfsbereich ist
nicht zu empfehlen. Dies gilt auch fiir die zentrenrelevanten Randsortimente,
die je Betrieb auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen sind.

Der Profilierungsstrategie liegt das Verstandnis zugrunde, dass Standort-
agglomerationen von nicht-zentrenrelevanten Betrieben eine eigene spezifi-
sche Sogkraft auf die Verbraucher entfalten (z.B. Kompetenzzentrum fiir Bau-
en und Wohnen).

Vor dem Hintergrund der noch steigerbaren Bedeutung der Innenstadt als
Haupteinkaufsort ist demgegeniiber eine Weiterentwicklung der Erganzungs-
standorte in zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen
weder mdglich noch empfehlenswert. Vielmehr ist auf eine Verlagerung in-
nenstadttypischer Anbieter in die stadtischen Zentren hinzuwirken.

¥ Avenwedde-Bahnhof, Avenwedde-Mitte, Isselhorst, Carl-Bertelsmann-StraRe, Neuenkirchener
StraRe, Brockhager Stral3e, Spexard und Friedrichsdorf

® Am Anger, ,Hans-Bdckler-StraRe/Wiedenbriicker StraRe’, ,Friedrich-Ebert-StraRe/HolzstraRe’
sowie ,Kampgalerie’
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m Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben

in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung
dienen.

Die groRen Filialisten unter den Nahversorgern haben ein dezidiertes Konzept
mit hohem Standardisierungsgrad, das sie zwar in einem begrenzten Rahmen
in Bezug auf die GrolRe der Verkaufsflache variieren, nicht aber in Bezug auf
Markt-Typ und Sortiment. Sie bleiben erhalten, um die Identifizierung mit
dem jeweiligen Anbieter zu sichern. Im Einzelfall kénnen aber lokal oder re-
gional aufgestellte Nahversorger ein Konzept aufweisen, das als Weiterent-
wicklung des tradierten Lebensmittelmarkts angesehen werden kann. Hierbei
kann die Erganzung des Nahversorgungsschwerpunkts, z.B. um den Charakter
des ehemaligen ,Feinkostladens” benannt werden. Diese ,qualifizierten Nah-
versorger” sind hdufig in Bezug auf Angebotsbreite, Sortimentstiefe, Quali-
tatsorientierung, Warenprdsentation und Service sowie ergdanzende Nutzun-
gen wie Gastronomie, Lebensmittelherstellung usf. erweitert strukturiert und
konnen sich nur mit diesem deutlich anderen Profil der Konkurrenz stellen.
Solange solche Betriebe sich klar erkennbar als stadtebaulich und raumordne-
risch vertrdglich erweisen, kdnnen im Einzelfall Ausnahmen fiir Vorhaben in
Streulage oder in einem Erganzungsstandort kongruent mit den Zielvorstel-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sein.

Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment, welche einen nen-
nenswerten Flachenbedarf aufweisen und nicht in die o.g. Standortlagen in-
tegrierbar sind, sind auch in sonstigen Siedlungsbereichen nach eingehender
Priifung moglich.
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8 Zentrenkonzept fiir die Stadt Giitersloh

8.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Giitersloh
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entspre-
chend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell
umfasst neben den eigentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Neben- und Nahver-
sorgungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Ergan-
zungsstandorte) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger in den
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stddtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspldane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im & 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu kdnnen. Der
&8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Vorhaben
beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand
zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen zu len-
ken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu
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einem zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue” Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemdR den Zielen der
Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur’ haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MalRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Stadt- bzw. Ge-
meindegebiets oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abge-
stimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs si-
cherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss (iber einen gewissen, liber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit iber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereiches unterschiedliche Funktionen wahr-

? Die hinreichende Bestimmbarkeit ist sodann im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
(z.B. Anderung von Bebauungspldnen auf Basis der Parzellenstruktur).

* vVgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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nehmen sollen. So lassen sich im begriindeten Einzelfall bspw. Erganzungsberei-
che fiir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe darstellen, die in den gewachsenen
Lagen keine entsprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre
Zusammenwirken fiir die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeu-
tung sind. Die Zentren-Teilbereiche iibernehmen im Zusammenspiel damit ge-
meinsam den Versorgungsauftrag fiir das jeweilige Einzugsgebiet.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind demgegeniiber Agglomerationen einzel-
ner Fachmdrkte oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in
ehemaligen Gewerbegebieten findet und i.d.R. iiber einen fehlenden Wohnge-
bietsbezug verfiigen. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind Nahversor-
gungsstandorte. Hierbei handelt es sich im Regelfall iiber solitdr gelegene
Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe Grundversor-
gung eine wichtige Funktion einnehmen. Die Versorgungsfunktion beschrankt
sich im Wesentlichen auf das nahe gelegene Umfeld; ergdanzende Funktionen
weisen die Standorte in der Regel nicht auf. Insofern geht von diesen Standor-
ten auch kein Zentrumscharakter aus. Da das Baurecht keinen einzelbetriebli-
chen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich demnach fiir Nahversorgungs-
standorte auch nicht der Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche.

Die im Folgenden ndher erlduterten funktionalen und stddtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Gutersloh:

m der bestehende Einzelhandelsbesatz,

m erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

m die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie
m eine fulRldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-

dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).
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Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen und kurz- bis mittelfristig rea-
listisch auch entwickelbar sind.”

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wurde in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

m GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und Umland (Marktgebiet)
m RegelmaRig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:

m zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente

m Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf

m diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitdt)

Nahversorgungszentren:

m Kleiner Einzugsbereich: Grundversorgungsfunktion fiir Stadtteil und umlie-
gende Siedlungsgebiete, dezentrale Lage im Stadtgebiet

m Geringes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:

m insbesondere nahversorgungsrelevante Sortimente und vereinzelte zen-
trenrelevante Angebote zur wohnungsnahen Grundversorgung

m Waren fiir den kurz- sowie mittelfristigen Bedarf
m vereinzelte zentrenerganzende Nutzungen

m Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

" Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss mindestens iiber einen strukturprdgenden
Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. das Potenzial (Tragfdahigkeit und Flache) zur Ansiedlung
eines solchen Magnetbetriebs aufweisen.
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Dariiber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs
nicht (vollstandig) erfiillen:

Integrierte Nahversorgungsstandorte:*

Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und besondere stadtraumliche
Versorgungsbedeutung

Oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers (>600 gm VKF) oder kleiner Ver-
bundstandort mit nahversorgungsrelevanten Angeboten

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort

Erganzungsstandorte:

Zum Teil gesamtstadtischer Einzugsbereich

Oftmals allmahlich gewachsene Agglomeration funktionaler Fachmarktkon-
zepte, die sich in autokundenorientierter Lage befinden und iiber ein stadte-
bauliches Gewicht verfiigen

In der Regel iiberwiegend flachenextensive Sortimente des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfsbereichs (GroRflachen)

Geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

* Hiervon grenzen sich Lebensmittelmirkte ab, die in GIB-Flichen oder in Nachbarschaft zu

Zentren liegen.
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8.2

Gesamtiiberblick Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt
Gutersloh - Zielperspektive

Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit
der Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

In der Stadt Giitersloh konnten im Sinne des § 34 BauGB neun zentrale Versor-
gungsbereiche (Innenstadtzentrum von Giitersloh sowie acht Nahversorgungs-
zentren) ausgemacht werden. Dariiber hinaus wurden vier Ergdnzungsstandorte
des groRflachigen Einzelhandels (keine zentralen Versorgungsbereiche i.S. des

8§ 34 BauGB) identifiziert.

Einzelhandelsstruktur in den Zentren und Ergéanzungsstandorten der Stadt Gitersloh
N Standortl Anzahl der Verkaufsflache in Umsatz
f- andortiage Betriebe gm in Mio. €
1 Innenstadt 212 47.680 148,1
2 Avenwedde-Bahnhof 6 RS55 5,4
3 Avenwedde-Mitte 16 4.450 17,3
4 Isselhorst 12 1.210 51
5 Carl-Bertelsmann-StralRe 8 2.820 12,3
6 Neuenkirchener Stral3e 16 3.610 14,0
7 Brockhager Stralle 18 5.455 18,6
8 Spexard 11 2.375 6,1
9 Friedrichsdorf 12 1.585 6,4
10 Erganzung§standon 6 2840 10,6
Kampgalerie
1 Ergénzungsstandort 9 15.750 40,1
Am Anger
Erganzungsstandort
12 Hans-Bockler-StraR e/ 26 29.690 68,7
Wiedenbriicker StraRe
Ergénzungsstandort
13 Friedrich-Ebert-Str./ 3 40.195 52,3
HolzstralRe
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 13: Einzelhandelskennziffern zu den 13 pragenden Standortlagen in Giitersloh

Sonstige Standortlagen wurden als Streulagen erfasst.
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Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Zentren und der Ergdanzungsstandorte im Stadtgebiet von Giitersloh:

Zentren- und Standortstruktur
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Abbildung 27: Zentren- und Standortstruktur
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8.2.1 Innenstadt Giitersloh

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 01

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Gutersloh; die Innenstadt umfasst den
Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Stra3e, Schulstrale, Feldstralle sowie
KirchstraB e/Blessenstatte im Studen und im Osten verlaufender Bahntrasse;
der Einzugsbereich erstreckt sich tber Gutersloh und die sidlich und westlich
angrenzenden Orte (Rietberg, Rheda-Wiedenbrick, Oelde, Herzebrock-
Clarholz, Harsewinkel)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Als FuBgangerzone gestaltete Haupteinkaufslage (Berliner Stral3e,
Koénigstrale, Kolbeplatz), die kreuzformig am Berliner Platz zusammen lauft;
Uberwiegend kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstrukturen mit
multifunktionalem Nutzungsbesatz; strukturprégende Betriebe verstreut in
GeschéftsstraRen eingebunden.

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

angenehmes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild entlang der
FuBgangerzone; weitestgehend geschlossene Bebauung mit vereinzelten
Stadtplatzen (v.a. Berliner Platz, Dreiecksplatz und Kolbeplatz); geringere
stadtebauliche Qualitaten in Bahnhofsnéhe

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie Dienstleistungsangebote (u.a. Stadthalle,
Theater und Schulen) und Bironutzungen;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Marktgebiet; direkte Anbindung
der Innenstadt an das regionale StraBennetz tber die B61 (Nord-/Westring)
und B513; dartber hinaus gute Anbindung Uber radial verlaufende Stral3en auf
L757, L788 und L782, die aus dem Stadtgebiet in Richtung Innenstadt fuhren

Stellplatzangebot

umfassendes Parkplatzangebot innerhalb der Innenstadt; mehrere
kostenpflichtige Stellplatzanlagen sowie Parkhauser und Tiefgaragen

Erreichbarkeit OPNV

sehr gute Anbindung v.a. Uiber den Regional- und Fernbahnhof und den
Zentralen Omnibus Bahnhof (ZOB)

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fu3laufige Erreichbarkeit aus
den Wohngebieten innerhalb und au3erhalb der Zentrenabgrenzung

Aufenthaltsqualitat

unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: in den zentralen Bereichen entlang der
FuRgangerzone deutlich héher als in den Randlagen (v.a. Bahnhofsumfeld)

Magnetbetriebe

Modekaufhauser Klingenthal, Finke, C&A und H&M sowie Sportgeschéaft
Intersport, Karstadt-Warenhaus

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 47.700 gm, dawon rd. 37.600 gm zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

vielfaltiger Angebots- und Branchenmix von inhabergefiihrten und filialisiertem
Einzelhandel; im Bereich entlang der Berliner Stra e/Konigstrale Pragung
durch Filialisten; deutlicher Angebotsschwerpunkt auf Bekleidung

Struktur des Einzelhandels

kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen (im Mittel 230 gm
grof3) sowie v.a. bei gréReren Einheiten auch Obergeschosse von Gberwiegend
mehrgeschossigen Immobilien; in der Hauptlage fast durchgéngiger Besatz; in
Nebenlagen nehmen Einzelhandelsangebote deutlich ab

Erganzende Nutzungen

diverse Innenstadttypische Nutzungen (Kino, Arzte und gesundheitsorientierte
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Geldinstitute, Versicherungen);
Rathaus; Wochenmarkt auf dem Berliner Platz

Leerstandssituation 2016

20, Uberwiegend Kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 2.000 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerortlich v.a. mit dem Erganzungsstandort Hans-Bdckler-Stral3e sowie den
Streulagen; tberortlich derzeit mit dem Oberzentrum Bielefeld und Outlets in
Halle und Harsewinkel

Tabelle 14: Zentrenpass - Innenstadt Giitersloh - Status quo
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Abbildung 28: Abgrenzung der Giitersloher Innenstadt (Zielperspektive)

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 01

groRere Potenzialflachen durch Neuordnung vorhanden: z.B
> "Post" (nordlich des Hauptbahnhofs),
"Wellerdiek-Areal" (Eickhoffstra3e),
> Bereich beidseitig des Koénigsweg,
Potenzialflachen

> Bereich sidlich der Schulstrale sowie
> am Dombhof;

weitere Nachverdichtungspotenziale (einzelne Bauliicken, Ersatz von

Mindernutzungen, Erweiterungen im Bestand) sowie Nachnutzung von
Leerstanden

Tabelle 15: Zentrenpass - Innenstadt Giitersloh - Potenzialflachen
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt 01

Realisierung/Neubebauung am Kolbeplatz/Eickhoffstrale (u.a. Intersport);
SchlieBung Mobelhaus an der Kaiserstrale (teilweise Nachnutzung durch
Entwicklung seit 2007 neues Mobelhaus); erhohte Fluktuation; Gber alles stabil

Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs um Bereiche im Siden
(KirchstralRe) sowie im Westen (GlockengieRR erstral3e)

Mischgenutzter Standort zentrentypischer Nutzungen; hoher Anteil an
gastronomischen Betrieben und Dienstleistungsangeboten innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel/Belebung in den
Randzeiten)

Starken angenehmes Stadtbild (v.a. Berliner Strale/Berliner Platz, Kdnigstral3e,

Dreiecksplatz, Kolbeplatz), Individualitédt und Senice;
in Hauptlagen weitestgehende Vermietung der Ladenlokale

gute Anbindung im modal split

unterdurchschnittliche Citydichte (ca. 22 %)

nicht optimale Verknlpfungen/Anbindungen der Einzelhandelslagen (insb.
Kolbeplatz sowie Anbindung von Bahnhof kommend);
Schwachen nicht ausreichende der Beschilderung/Orientierungshilfen

zu kleinteilige LadengroRen; zu wenig Verkaufsflachen > 400 gm vorhanden;
insb. in den Randlagen erhohter Anteil an strukturellem/lagebedingtem
Leerstand bzw. Mindernutzungen, hierdurch zu geringe Frequentierung

Profilierung der Innenstadt als Standort fur Einzelhandel, konsumnahe
Angebote und Gastronomie.

Der Hauptfokus der Sicherung und Weiterentwicklung mit
Einzelhandelsangeboten liegt auf den Bereichen mit der héchsten
Handelsdichte. Vorrangiges Ziel sogstarkere Angebote auf diese Hauptlage
des zentralen Versorgungsbereichs zu konzentrieren.

Sogkraft der Einkaufs-Innenstadt durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Betrieben mit > 400 gm VKF steigern; hierbei v.a. nationale/internationale
Marken ansiedeln; hierfur hinsichtlich der Bestandsstrukturen tberprifen, ob
Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale méglich sind (bzw. Vertiefung der
Ladenlokale);

Zur Erhdhung der Besuchshéaufigkeit der Innenstadt Ansiedlung von
Drogeriekaufhaus (> 800 gm VKF) und Lebensmittelmarkt (> 2.000 gm VKF)
priifen.

Handlungsziele Prifen, ob Anreize zur Verlagerung von Betrieben aus den Streulagen und aus
den Ergénzungsstandorten in die Innenstadt induziert werden konnen.

Die Randlagen der Innenstadt kommen fiir sdmtliche innenstadttypische
Nutzungen in Frage, insb. jene die aufgrund des Flachenbedarfs nur schwer in
die heutige Hauptlage integrierbar sind; hierbei Arrondierungen durch
innenstadttypische Angebote;

ggf. Clusterbildung Gesundheit - Gastronomie, etc. zur “Inszenierung" der
Innenstadt.

Stadtebauliche Aufwertung der Innenstadt-Eingénge sowie Verbesserung der
Orientierung fur Kunden/Besucher der Innenstadt

Mal stabsgerechte Ansétze zur Digitalisierung des Angebots umsetzen: z.B.
digitale Senices in den Laden sowie Auffindbarkeit der Betriebe im world-wide-
web; ggf. click-and-collect/Multi-Channel-Anséatze zur Intensivierung des
Entscheidungs- und Kaufprozesses zugunsten des lokalen Einzelhandels
entwickeln (einzelbetrieblich oder Netzwerk mit Partnern)

Tabelle 16: Zentrenpass - Innenstadt Giitersloh - Perspektive
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8.2.2 Bipolares Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof

Zentraler Versorgungsbereich Avenwedde-Bahnhof 02

Lage und Einzugsbereich

Lage im nordlichen Randbereich des Stadtgebiets von Gutersloh im Ortsteil
Avenwedde; nahversorgungsrelevante Funktion fur den Ortsteil

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Zentrum mit einem Bereich westlich der Kreuzung der Friedrichsdorfer
StralRe/Entenweg mit einem Elli-Verbrauchermarkt als értlichem Nahversorger
sowie einem weiteren Bereich 6stlich an der Friedrichsdorfer Strae (bislang
unbebaut)

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitét aufgrund Lage an der stark
frequentierten Friedrichsdorfer StraRe sowie angrenzender Gewerbenutzungen;
Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauung sowie funktionale
Gewerbeimmobilien

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch Wohnnutzungen gepragt, westlich grenzen
Gewerbebetriebe an;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Friedrichsdorfer Stral3e (K 35), Anbindung an die
K 36 und B 61 ist dariiber gegeben

Stellplatzangebot

Uberschaubare Zahl an Stellplatzen ist jeweils den Angeboten zugeordnet.
Darliber hinaus straenbegleitendes Parken; offentlicher Parkplatz ostlich des
Kreisverkehrs

Erreichbarkeit OPNV

direkte Busanbindung durch zwei Buslinien in das Zentrum von Gtersloh
sowie nach Bielefeld, fuRlaufige Nahe zum Bahnhof Isselhorst-Avenwedde
(Anbindung an Regionalverkehr)

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fullaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der Verkehrspragung und nur
durchschnittlich gestaltetem 6ffentlichen Raum

Magnetbetriebe

Elli-Verbrauchermarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 1.400 gm, davon rd. 1.100 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Fokus auf grundversorgungsrelevante Angebote, arrondiert durch
zentrentypische Angebote (derzeit u.a. Bekleidung)

Struktur des Einzelhandels

kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fur das
nordliche Gebiet des Ortsteils Avenwedde abdeckt

Erganzende Nutzungen

Kreditinstitut

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Innerhalb des Nahbereichs keine Wettbewerber vorhanden;
Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelméarkten in den
Nahwersorgungszentren in der Umgebung

Potenzialflachen

zur Absicherung des Magnetbetriebs des Nahversorgungszentrums steht eine
bisher unbebaute Flache sudlich der Friedrichsdorfer Strae zur Verfuigung

Tabelle 17: Zentrenpass - Bipolares Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof - Status quo
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Abbildung 29: Abgrenzung des bipolaren Nahversorgungszentrums Avenwedde-Bahnhof (Zielperspektive)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 86 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Avenwedde-Bahnhof 02

um die Mindestausstattung fir zentrale Versorgungsbereiche dauerhaft zu
erhalten wurde eine Verkleinerung des bisherigen zentralen
Versorgungsbereichs vorgenomen (fehlende réaumliche Pragnanz);

2017: Ausweisung einer bipolaren Struktur:

> Konzentration auf den Bereich des Lebensmittelmarkts sowie unmittelbar
gegeniberliegenden Handelsnutzungen;

> Neuaufnahme der Fléche sudlich der Friedrichsdorfer Stral3e (einzig
verfugbare Erweiterungsflache in der ndheren Umgebung)

Entwicklung seit 2007

Angebote der Grundversorgung raumlich kompakt ausgepréagt; v.a. fir

Starken Versorgung des Nahbereichs (Ortsteil Avenwedde) relevant
zu geringe Ausstattung; Lebensmittelmarkt nicht zukunftsfahig aufgestellt; die
u SchlieBung wiirde zum Funktionsverlust des Zentrums und zur
Schwaéachen

Verschlechterung der Nahwersorgung in Avenwedde fuhren;
Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen LEH im Stadtgebiet

Prifen, ob Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums vorhanden
sind; zur Absicherung der Daseinsvorsorge mafistabsgerechte Erweiterung
des Elli-Markts prifen; Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder
zentrenrelevanter Angebote innerhalb der Potenzialflache forcieren, die sich
durch die Nachfrage im Nahbereich tragen;

Handlungsziele auf eine funktionale Erganzung beider Standortbereiche ist hinzuwirken:

> Ostpol fur Nutzung belegen, die nicht in Westbereich integrierbar ist;

> Westpol kommt vor allem fir kleinteilige Angebote in Frage

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Zentrum Vorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in
den Streulagen restriktiv behandeln (ggf. Uberplanung)

Tabelle 18: Zentrenpass - Bipolares Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof - Perspektive
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8.2.3 Nahversorgungszentrum Avenwedde-Mitte

Zentraler Versorgungsbereich Avenwedde-Mitte 03

Lage und Einzugsbereich

Lage am 6stlichen Randbereich der Kernstadt von Gutersloh im Ortsteil
Avenwedde; wichtiges Nahwersorgungszentrum fiir die Bewohner des 6stlichen
Stadtgebiets (Avenwedde)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Verbundstandort zweier Nahwersorger sowie weitere gro erflachige Angebote
im westlichen Teilbereich des Zentrums im Kreuzungsbereich der
Osnabricker LandstralBe mit der Avenwedder StraRe; darliber hinaus
kleinteilige Einzelhandelsnutzungen im &stlichen Bereich beidseitig entlang
der Avenwedder Stral3e

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitat aufgrund Lage an viel befahrener
Avenwedder Stra3e; westlicher Teilbereich gepragt durch funktionale
Handelsimmobilien; der ostlicher Teilbereich wird druch mehrgeschossige
Wohnbebauung sowie \ereinzelt Freiflachen gepragt

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt, nordlich grenzen
Gewerbebetriebe an, im Westen ebenfalls Gewerbe- sowie Blronutzungen
(Bertelsmann);

Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Erreichbarkeit tber die Avenwedder Stral3e (L 788) sowie der
Osnabriicker Landstrale (K 32) und der Spexarder Stral3e (L 787)

Stellplatzangebot

angemessenes Stellplatzangebot im westlichen Bereich, welches jeweils den
Angeboten zugeordnet ist; dartber hinaus straRenbegleitendes Parken im
Ostlichen Bereich des Zentrums

Erreichbarkeit OPNV

direkte Busanbindung durch eine Buslinie in das Zentrum von Gutersloh sowie
nach Bielefeld

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund verkehrlicher Lage und nur
durchschnittlich gestaltetem offentlichen Raum; im Ostlichen Teilbereich
besser

Magnetbetriebe

Rewe-Verbrauchermarkt, Aldi-Discounter, Action-Nonfood-Discounter

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 4.500 gm, davon rd. 3.500 gm nahwversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
Uberwiegend mittleres Niveau

Struktur des Einzelhandels

mehrere, teilweise groRflachige Anbieter des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs und zentrenrelevante Fachmarkte im westlichen Teilbereich des
Zentrums (moderne Handelsimmobilie), dariiber hinaus weitere kleinteilige
ergénzende Handelsnutzungen im éstlichen Bereich

Erganzende Nutzungen

v.a. Kreditinstitut, Post und Gastronomie sowie weitere zentrenergéanzende
Dienstleistungsangebote, Wochenmarkt

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich, gewisse
Angebotsiberschneidungen mit tirkischem Supermarkt;

aufgrund eigener Stéarke nur moderate Wettbewerbsbeziehung mit dem
Angebot sonstiger Nahversorgungszentren

Potenzialflachen

ggf. Umnutzung der bisher gewerblich genutzte Flachen nordlich der
Avenwedder Stra3e im Zentrum, um Impulse auf den dstlichen
Zentrumsbereich zu induzieren

Tabelle 19: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Avenwedde-Mitte- Status quo
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Avenwedde-Mitte 03

Bau einer zweigeschossigen Nahversorgungsimmobilie im Kreuzungsbereich
der Avenwedder Stral3e mit der Osnabrucker Landstral3e (Rewe und Aldi);
Nachnutzung des Aldi-Altstandorts durch Action-Nonfood-Discounter;
Entwicklung seit 2007 (2010) | SchlieBung des Edeka-Verbrauchermarkts an der Avenwedder Stral3e/Carl-
Miele-Stral3e und Nachnutzung durch einen tirkischen Supermarkt (2017
nicht mehr innerhalb der ZVB-Abgrenzung);

insgesamt deutliche Ausweitung der Verkaufsflache

rein quantitativ leistungsstarkes Nahversorgungszentrum; moderne Angebote
der Grundversorgung konzentrieren sich im westlichen Bereich;
Nahwersorgungsfunktion v.a. fir Nahbereichs Ortsteils Avenwedde;

sehr gute Erreichbarkeit

Starken

zu geringe Austauschbeziehungen zwischen den grof3 flachigen und
leistungsfahigen Einzelhandelsbetrieben im Westen mit den kleinteilig
Schwéchen strukturierten Nutzungen im 6stlichen Teilbereich;

Zentrum mit rd. 700 m raumlich weit ausgedehnt;

kein durchgangiger Nutzungsbesatz entlang der Avenwedder Stra3e

bessere Verbindung des Bereichs Aldi/Rewe mit den kleinteiligen
Einzelhandelsstrukturen im Osten schaffen;

Handlungsziele kleinflachige Arrondierungen konnten im nordlichen Bereich entlang der
Avenwedder Strae neue Impulse induzieren; ErschlieBung sollte dabei tiber
die Avenwedder Stral3e erfolgen

Tabelle 20: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Avenwedde-Mitte - Perspektive
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8.2.4 Nahversorgungszentrum Isselhorst

Zentraler Versorgungsbereich Isselhorst 04

Lage und Einzugsbereich

Lage im nordlichen Randbereich des Stadtgebiets von Giitersloh in Isselhorst;
wvorrangig nahversorgungsrelevante Funktion fir den Ortsteil

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

kompaktes Ortsteilzentrum entlang der Haller StraRe zwischen Isselhorster
StralRe und Uranweg mit einem Edeka-Supermarkt als értlichem Nahversorger

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

angenehmes und gepflegtes Erscheinungsbild innerhalb des Zentrums

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend homogen strukturierte Wohngebiete in offener Bauweise;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit tber die Haller StraBe (K 32) als Verbindungsglied
zwischen der B 61 im Osten und der L 806 im Westen und somit Anbindung
an das Ubrige Stadtgebiet von Gitersloh sowie in das Umland (insb. Bielefeld)

Stellplatzangebot

ausreichendes Stellplatzangebot vor den jeweiligen Angeboten sowie am
Kirchplatz/Dorfplatz bzw. als stral3enbegleitendes Parken

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle 'Isselhorst Post' innerhalb des Zentrums, die von verschiedenen
Buslinien bedient wird und sowohl innerhalb Giiterslohs sowie ins Umland
anbinden

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

attraktives Ortsteilzentrum mit ansprechend gestaltetem o&ffentlichen Raum

Magnetbetriebe

Edeka-Supermarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 1.200 gm, davon rd. 800 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

mittleres Angebots- und Preisniveau, hohe Zahl an inhabergefuhrten Betrieben
mit teils exklusiven Angeboten

Struktur des Einzelhandels

kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fiir den
Ortsteil Isselhorst abdeckt

Erganzende Nutzungen

u.a. Kreditinstitute, Arzte, Gastronomie sowie weitere zentrenerganzende
Dienstleistungsangebote

Leerstandssituation 2016

ein leerstehendes Ladenlokal (< 100 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelmarkten in der naheren
Umgebung (v.a. slidostlich angrenzender Aldi-Discounter)

Potenzialflachen

keine unmittelbar verfugbaren Flachen vorhanden, jedoch kénnten Impulse aus
dem Bestand hervorgehen

Tabelle 21: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Isselhorst - Status quo
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Isselhorst 04

Entwicklung seit 2007

Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs um den nordlichen Bereich
der Steinhagener Stral3e; ansonsten keine wesentlichen Veranderungen

Angebote der Grundversorgung raumlich kompakt ausgepragt; v.a. fir
Versorgung des Ortsteils/des Nahbereichs relevant;

Starken hochwertiges und exklusives Angebot setzt sich von den anderen
Nahwersorgungszentren in Gutersloh ab
zu geringe Ausstattung im periodischen Bedarf; Edeka-Supermarkt nicht
zukunftsfahig aufgestellt;

Schwéchen Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen LEH im Stadtgebiet;

aufgrund kleinteiliger gewachsener Strukturen keine erkennbaren
Potenzialflachen vorhanden

Handlungsziele

Prifen, ob Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums vorhanden
sind; zur Absicherung der Daseinswvorsorge ggf. mal3stabsgerechte
Erweiterung des Edeka-Markts priifen;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Zentrum; Vorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in
den Streulagen restriktiv behandeln

Tabelle 22: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Isselhorst - Perspektive
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8.2.5 Nahversorgungszentrum Carl-Bertelsmann-Stralde

Zentraler Versorgungsbereich Carl-Bertelsmann-Straf3e 05

zentrale Lage am 6stlichen Teil der Gutersloher Kernstadt, entlang der
nordlichen Seite der Carl-Bertelsmann-Stral3e zwischen Friedrich-Ebert-
StralRe und Marienstra3e; der Einzugsbereich umfasst v.a. die dstliche
Kernstadt

Lage und Einzugsbereich

Kurzbeschreibung Funktionales, autokundenorientiertes Nahversorgungszentrum

Zentrenstruktur

eingeschrankte stadtebauliche Qualitat aufgrund Lage an der als
Stadtebauliche Qualitat/ Durchgangsstral3e genutzten Carl-Bertelsmann-Stral3e und der Néhe zu
Erscheinungsbild gewerblichen Nutzungen; Pragung durch funktionale Handelsimmobilien sowie

mehrgeschossigen Wohnungsbauten in geschlossenener Bauweise

das Umfeld ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt, im Sidosten und
Siedlungsstrukturen/ Sidwesten der Carl-Bertelsmann-Strae befinden sich dartiber hinaus
Nutzungen im direkten gewerbliche Nutzungen;
Umfeld Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB);

unmittelbar au3erhalb grenzen 6stlich und westlich GIB-Flachen an

gute Erreichbarkeit tber die Carl-Bertelsmann-Stra3e (L 788), Anbindung in

Erreichbarkeit MIV Richtung Zentrum sowie Ostliches Stadtgebiet und Umland

entsprechend dem Angebot ausreichende Stellplatzanzahl den Nahversorgern

Stellplatzangebot
vorgelagert

Haltestellen innerhalb sowie unmittelbar au3 erhalb des Zentrums, die von zwei
Erreichbarkeit OPNV Buslinien bedient werden und innerhalb der Stadt Gitersloh sowie ins Umland
anbinden

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fullaufige Erreichbarkeit von

FuBlaufige Erreichbarkeit
ublautige Erreichbarkel angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund Verkehrsbelastungen und nur

Aufenthaltsqualitat . . .
9 durchschnittlich gestaltetem o6ffentlichen Raum

Magnetbetriebe Edeka-Verbrauchermarkt, Netto-Lebensmitteldiscounter

EH-Verkaufsflache 2016 rd. 2.800 gm, davon rd. 2.700 gm nahwversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/

) . Fokus auf grundversorgungsrelevante Angebote
-Wertigkeit 9 gung 9

mehrere, teilweise groRflachige Anbieter des nahversorgungsrelevanten

Struktur des Einzelhandels Bedarts

Arzte, Kreditinstitute, vereinzelt Gastronomie und weitere

Erganzende Nutzungen ) )
9 9 Dienstleistungsangebote

Leerstandssituation 2016 keine

v.a. mit den Solitarstandorten von Lidl und Combi entlang der Carl-
Bertelsmann-Strae in der Nahe des Zentrums sowie mit den Angeboten der
Erganzungsstandorte 'Kampgalerie' und 'Am Anger' stdlich des Zentrums

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Potenzialflachen Freiflache im westlichen Bereich des Zentrums

Tabelle 23: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Carl-Bertelsmann-StralRe - Status quo
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Carl-Bertelsmann-StraRe 05

Entwicklung seit 2007

Erweiterung und Moderisierung des Edeka-Verbrauchermarkts; Ubernahme
der Plus-Filiale durch Netto; tiberschaubarer Verkaufsflachenzuwachs

moderne Angebote der Grundversorgung; zukunftsfahig aufgestellter

Starken Magnetbetrieb (Edeka-Verbrauchermarkt);

Anbindung und Erreichbarkeit innerhalb des Stadtgebiets

Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen Lebensmitteleinzelhandel im Umfeld
Schwéchen in z.T. aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinschten Standortlagen (Angebote

in GIB und Ergénzungsstandorte)

Handlungsziele

Prifen, ob Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums vorhanden
sind; Erweiterung des Netto-Discounters ausloten;

auf Verlagerung von Angeboten aus GIB-Lagen und angrenzenden
Ergénzungsstandorten in das Zentrum hinwirken

Tabelle 24: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Carl-Bertelsmann-StralRe - Perspektive
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8.2.6 Nahversorgungszentrum Neuenkirchener StraRRe

Zentraler Versorgungsbereich Neuenkirchener Stralle 06

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im Stadtgebiet von Gitersloh zwischen den Stadtteilen
Innenstadt und Kattenstroth; nahversorgungsrelevante Funktion fur den
Stadtteil Kattenstroth sowie die stdliche Kernstadt von Gutersloh

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

ausgedehntes Nahversorgungszentrum entlang der Neuenkirchener Strale
zwischen Schiedebriickstrale im Norden und der Schallickstral3e im Suden
(rd. 750 m) mit einem Lidl-Discounter als ortlichem Nahversorger

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitét aufgrund Lage an einer
Durchgangsstral3e sowie funktionalen Biro- und Gewerbeimmobilien im
stdlichen Teilbereich; nordlicher Bereich des Zentrums wird durch
Wohnbebauung entlang der Neuenkirchener Strale gepragt

Siedlungsstrukturen/
Nut-zungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch Wohnnutzungen gepragt, dstlich befindet sich zudem
das Klinikum Gutersloh;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit tber die Neuenkirchener Straf3e (L 782), Anbindung in
Richtung Innenstadt gen Norden sowie an die A 2 im Suden ist dartiber
gegeben

Stellplatzangebot

ausreichende Anzahl an Parkplatzen ist jeweils den Angeboten zugeordnet.
Daruber hinaus straf3enbegleitendes Parken

Erreichbarkeit OPNV

Uber die Haltestellen 'HochstraRe' und 'Finanzamt' direkte Anbindung durch
mehrere Buslinien in das Zentrum von Gutersloh sowie in das Umland

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund verkehrlicher Lage und nur
durchschnittlich gestaltetem 6ffentlichen Raum, im nordlichen Teilbereich
jedoch deutlich angenehmeres Stadtbild aufgrund Stra enrandbepflanzung
und Kleinteiligerer Bebauung

Magnetbetriebe

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Midyat-Supermarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 3.600 gm, davon rd. 2.700 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
Uberwiegend preisfokussiertes bis mittleres Niveau

Struktur des Einzelhandels

Fokus auf grundversorgungsrelevante Angebote, arrondiert durch
zentrentypische Angebote (u.a. Bekleidung)

Erganzende Nutzungen

u.a. Finanzamt, Kreditinstitut, Arzte, Gastronomie sowie weitere
zentrenerganzende Dienstleistungsangebote

Leerstandssituation 2016

ein leerstehendes Ladenlokal (< 100 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelmérkten in den
Nahwersorgungszentren in der Umgebung sowie dem Erganzungsstandort
Hans-Bockler-Strae/Wiedenbriicker Stral3e

Potenzialflachen

Prifung der Umnutzung einer bislang durch Gewerbe belegten Flache auf der
westlichen Seite der Neuenkirchener Strae auf Hohe der Virchowstral3e
durch nahwersorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

Tabelle 25: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Neuenkirchener StraRe - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 33: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Neuenkirchener Stralle (Zielperspektive)
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Neuenkirchener Stralle 06

Entwicklung seit 2007 keine wesentlichen Veranderungen

gutes Angebot zur Grundversorgung;
Starken erganzendes Angebot des zentrenrelevanten Bedarfs (v.a. Bekleidung);
gute Anbindung und Erreichbarkeit innerhalb des Stadtgebiets

zu geringe Austauschbeziehungen zwischen dem Lidl-Discounter im Siden
und den weiteren Einzelhandelsnutzungen im nordlichen Bereich des
Zentrums; kein wollstandig durchgangiger Nutzungsbesatz entlang der
Neuenkirchener Stral3e

Schwéachen

bessere Verbindung des sudlichen Bereichs um den Lidl-Discounter mit den
Einzelhandelsstrukturen im Norden des Zentrums schaffen;
Handlungsziele prufen, ob insbesondere im mittleren Teilbereich des Zentrums
Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums erschlossen werden
kénnen, um Zentrum als eine zusammengehdrige Standortlage zu starken.

Tabelle 26: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Neuenkirchener Stralle - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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8.2.7 Nahversorgungszentrum Brockhager Stralde

Zentraler Versorgungsbereich Brockhager Strale 07

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im Gutersloher Stadtgebiet ndrdlich der Innenstadt; entlang der
Brockhéger Strale zwischen Nordring und Kornerstral3e sowie dem Bereich
nordlich der Haegestrae;

der Einzugsbereich umfasst v.a. die nordliche Kernstadt sowie die
angrenzenden nordlichen Bereiche

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

kompaktes Nahversorgungszentrum entlang der Brockhéager Straf3e mit einem
kleinen Einkaufscenter (Minipreis Center) und weiteren benachbarten
groRerflachigen Einzelhandelsangeboten

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

geringe stadtebauliche Qualitat aufgrund hoher Belastung durch Verkehr der
Brockhéger StraRe sowie des angrenzenden Nordrings (B 61); in Teilen
offensichtlicher privater Investitionsstau

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

wesentliche Wohnsiedlungsbereiche im direkten Umfeld; im Stidwesten
darliber hinaus Gewerbebetriebe;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

leistungsfahige Anbindung erfolgt Uber die von der B 61 (Nordring)
abzweigende Brockhéager Stral3e (L 782)

Stellplatzangebot

Uiberschaubare Zahl an Stellplatzen ist jeweils den Angeboten zugeordnet,
groRerer Parkplatz als Bestandteil des Minipreis Centers

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle Brockh&ger Stral3e in Mitten des Zentrums, die von zwei Buslinien
bedient wird und sowohl innerhalb Guterslohs sowie ins Umland anbindet

FuBBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage gute Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der Verkehrslage

Magnetbetriebe

Combi-Verbrauchermarkt, Aldi-Discounter, Rossmann-Drogeriemarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 5.500 gm, davon rd. 3.000 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
Uberwiegend preisfokussiertes bis mittleres Niveau

Struktur des Einzelhandels

mehrere, teilweise gro3flachige Anbieter des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs sowie zentren- und nicht-zentrenrelevante Fachmarkte

Erganzende Nutzungen

v.a. Kreditinstitute, Gastronomie sowie weitere Dienstleistungsangebote

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

aufgrund der raumlichen Nahe Wettbewerbsbeziehung mit den Angeboten in
der Innenstadt von Giitersloh

Potenzialflachen

Prifung der Umnutzung/Neuordnung von bislang durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente genutzer Bereiche (Gartenfachmarkt nérdlich der

Haegestral3 e/Brockhager Stral3e sowie Bereich Fressnapf) zur Absicherung
der nahversorgungsrelevanten Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen

Tabelle 27: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Brockhdger StraRe - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 34: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Brockhdger Stral3e (Zielperspektive)
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Brockhager StralRe 07

Umstrukturierungen im Minipreis-Center: Aus dem ehemaligen Minipreis-
Verbrauchermarkt wurde ein moderner Combi-Markt;

keine wesentliche Veranderung der Verkaufsflache;

Erweiterung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs gen Norden
um den westlichen Bereich der Brockhager Strae sowie insbesondere einer
Flache nordlich der Haegestral3e

Entwicklung seit 2007

Multifunktionalitat; integrierte und zentrale Lage im Stadtgebiet;
sehr gute verkehrliche und Sicht-Anbindung;

Starken grundsatzlich attraktiver Nutzungsmix von Vollsortimenter, Discounter und
Drogeriemarkt
Aldi-Lebensmitteldiscounter nicht zukunftsfahig aufgestellt (Verkaufsflache,
Logistik und Stellplatze);

Schwéchen 9 P )

geringe Austauschbeziehungen der beiden Straenseiten aufgrund hoher
Verkehrsbelastung; ausbaufahiges Stellplatzangebot

Prufung, ob Potenzialflache im Kreuzungsbereich Haegestra e/Brockhager
Stral3e und/oder sidlich der Georg-Strale zur Starkung des Zentrums
umgenutzt werden und zur Neuaufstellung bereits im Zentrum vorhandener
Einzelhandelsbetriebe dienen kann. Dabei sollten stadtebauliche Aspekte
beriicksichtigt werden: bestehende Raumkanten und bestehende
Kreuzungsibergange sollten aufgegriffen werden (hochwertige
StralRenrandbebauung);

auf eine Erweiterung des Aldi-Discounters ist hinzuwirken

Handlungsziele

Tabelle 28: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Brockhdger StraRe - Perspektive
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8.2.8 Nahversorgungszentrum Spexard

Zentraler Versorgungsbereich Spexard 08

Lage und Einzugsbereich

Lage am sidlichen Randbereich des Stadtgebiets von Gdtersloh im Staditteil
Spexard; nahversorgungsrelevante Funktion fur den Stadtteil

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Nahversorgungszentrum entlang der Verler Strae sowie der davon
abzweigenden Straf3e Am Huttenbrink mit einem Nah&Frisch-Supermarkt als
ortlichem Nahwersorger sowie weitere groR erflachige Angebote im nord-
westlichen Teilbereich des Zentrums

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

gernge stadiebaulliche Qualitat auigrund der Lage an stark frequentierter |
Verler StralBe sowie angrenzender gewerblicher Nutzungen; stdlicher und
westlicher Bereich wird durch funktionale Handelsimmobilien gepragt, im

noérdlichen Teilbereich Gberwiegend Wohnbebauung mit Handelsnutzungen im
Erdneschnss

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt, im Nordwesten
sowie Sudosten befinden sich zudem vereinzelt gewerbliche Betriebe; im
Westen sowie Siiden zudem landwirtschaftlich genutzte Flachen;

Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Gber die Verler Stral3e (L 757) mit Anbindung in Richtung
Zentrum von Gutersloh sowie an das Umland (insb. Verl); Autobahnanschluss
(A 2) sudostlich

Stellplatzangebot

eingeschréanktes Stellplatzangebot ist jeweils den Angeboten zugeordnet.
Daruber hinaus straf3enbegleitendes Parken

Erreichbarkeit OPNV

Haltestellen 'Berensweg' und 'Spexarder Krug' innerhalb des Zentrums, die von
verschiedenen Buslinien bedient werden und sowohl innerhalb Giiterslohs
sowie ins Umland anbinden

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund verkehrlicher Lage und nur
durchschnittlich gestaltetem 6ffentlichen Raum

Magnetbetriebe

Nah&Frisch-Supermarkt, Schuhpark

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 2.400 gm, davon rd. 700 gm nahwersorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Angebote aus unterschiedlichen Bereichen: nahversorgungs- und
zentrentypisch (u.a. Lebensmittel, Schuhe), aber auch nicht-zentrenrelevante
Angebote (u.a. Mbbel)

Struktur des Einzelhandels

Verdichtung von tberwiegend zentrentypischen Angeboten mit gréReren
Lucken im Nutzungsbesatz

Erganzende Nutzungen

v.a. Kreditinstitute, Gastronomie sowie \ereinzelte weitere
zentrenerganzenden Dienstleistungsangebote

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelmarkten in den
Nahwersorgungszentren in der Umgebung mit den Uberortlichen Angeboten in
Verl

Potenzialflachen

keine unmittelbar verfugbaren Flachen erkennbar; ggf. Umnutzung von
derzeitigen Mindernutzungen

Tabelle 29: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Spexard - Status quo
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Abbildung 35: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Spexard (Zielperspektive)
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Spexard 08

aus einem Markant-Markt wurde ein Nah&Frisch-Supermarkt, ansonsten keine

Entwicklung seit 2007
9 wesentlichen Verénderungen

sehr gute Anbindung und Erreichbarkeit;
Starken Grundversorgungsangebot fiir den Nahbereich/Ortsteil Spexard, welches
dezentral im Stadtgebiet die Nahversorgung abdeckt

zu geringe Ausstattung; Lebensmittelmarkt nicht zukunftsfahig aufgestellt;
Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen LEH im Stadtgebiet;

keine kurzfristig verfligbaren Potenzialflachen;

diffuse Struktur des Zentrums

Schwachen

Prifen, ob Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums vorhanden
sind; langfristig zur Absicherung der Daseinsvorsorge Erweiterung des
Nah&Frisch-Markts oder Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelmarkts
prifen;

Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote
innerhalb des Zentrums forcieren;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Zentrum Vorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in
den Streulagen restriktiv behandeln, sofern der Standort nicht in das Zentrum
eingebunden werden kann

Handlungsziele

Tabelle 30: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Spexard - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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8.2.9 Nahversorgungszentrum Friedrichsdorf

Zentraler Versorgungsbereich Friedrichsdorf 09

Lage am nord-6stlichen Randbereich des Stadtgebiets von Gtersloh im

Lage und Binzugsbereich Ortsteil Friedrichsdorf, nahversorgungsrelevante Funktion fir den Ortsteil

Kurzbeschreibung Ortsteilzentrum im Kreuzungsbereich der Brackweder Strae mit der
Zentrenstruktur Avenwedder Strae mit einem Jibi-Supermarkt als értlichem Nahversorger

durchschnittliche stédtebauliche Qualitat; Lage an viel befahrenener

Stadtebauliche Qualitat/ Avenwedder StraRe, welche vom Durchgangsverkehr genutzt wird; teils
Erscheinungsbild mehrgeschossige, teils offene Wohnbebauung entlang der Stra3en im
Zentrum

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch Wohnnutzungen geprégt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

gute Erreichbarkeit tUber die Brackweder Strale (L 791), sowie der
Erreichbarkeit MIV Avenwedder Stra3e (L 788) und somit Anbindung an das Ubrige Stadtgebiet
won Giitersloh sowie mit dem Umland (insb. sidliches Bielefeld)

ausreichende Zahl an Stellplatzen ist jeweils den Angeboten zugeordnet

Ipl
Stellplatzangebot (insbesondere Parkplatz am Jibi-Markt)

Haltestellen 'Johanniskirche' und 'Friedrichsdorf Kirche' innerhalb des
Erreichbarkeit OPNV Zentrums, die von verschiedenen Buslinien bedient werden und sowohl
innerhalb Giiterslohs sowie ins Umland anbinden

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von

FuBlaufige Erreichbarkeit angrenzenden Wohnnutzungen gegeben

geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund von hohem Verkehrsaufkommen und nur

Aufenthaltsqualitat durchschnittlich gestaltetem 6ffentlichen Raum

Magnetbetriebe Jibi-Verbrauchermarkt

EH-Verkaufsflache 2016 rd. 1.600 gm, davon rd. 1.200 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/

. ) Fokus auf grundversorgungsrelevante Angebote
-Wertigkeit 9 9ung 9

kompaktes Angebot, das die verbrauchernahe Grundversorgung fiir den
Ortsteil Friedrichsdorf abdeckt

Kreditinstitute, vereinzelt Gastronomie sowie weitere zentrenergéanzende
Dienstleistungsangebote

Struktur des Einzelhandels

Erganzende Nutzungen

Leerstandssituation 2016 keine
Konkurrenz mit anderen Wettbewerbsbeziehung mit den Lebensmittelmarkten in den
Standorten Nahwversorgungszentren in der Umgebung (insb. in Avenwedde)

kleinere untergenutze Flachen im zentralen Versorgungsbereich vorhanden;

Potenzialflachen eutl. Neuordnung einer Flache im sudéstlichen Bereich der Brackweder Stral3e

Tabelle 31: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Friedrichsdorf - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 36: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Friedrichsdorf (Zielperspektive)
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Friedrichsdorf 09

Erweiterung des Jibi-Verbrauchermarkts; SchlielBung des Edeka Venjakob-
Entwicklung seit 2007 Markts; insgesamt betrachtet Verkaufsflachenzuwachs und damit Starkung
der Nahversorgungsfunktion

Angebote der Grundversorgung raumlich kompakt ausgepragt; v.a. fir

Starken Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs relevant
zu geringe Ausstattung; keine offensichtlichen Austauschbeziehungen
x zwischen Jibi-Markt im Norden des zentralen Versorgungsbereichs und den
Schwaéachen

Angeboten auf der Avenwedder StralRe;
Wettbewerbsdruck durch leistungsfahigen LEH im Stadtgebiet

Prifen, ob Arrondierungspotenziale zur Starkung des Zentrums vorhanden
sind; Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote
forcieren, die sich durch die Nachfrage im Nahbereich tragen;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Zentrum Vorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in
den Streulagen im Ortsteil restriktiv behandeln

Handlungsziele

Tabelle 32: Zentrenpass — Nahversorgungszentrum Friedrichsdorf - Perspektive
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8.2.10 Erganzungsstandort Kampgalerie

Erganzungsstandort "Kampgalerie" 10

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im Stadtgebiet von Gitersloh im Stadtteil Sundern im Bereich
zwischen Verler StraBe und Kampstra3e; siidostlich der Innenstadt; der
Einzugsbereich erstreckt sich insbesondere auf den Nahbereich bzw. den
Stadtteil Sundern

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

Der Standort umfasst einen Verbund aus zum Teil groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben, die funktional miteinander verbunden sind,;
autokundenorientierte Lage parallel zu einer Hauptverkehrsachse

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

funktionale Architektursprache ohne besondere stadtebauliche Qualitéat;
stadtebaulicher Bruch zu der angrenzenden Bebauung

Siedlungsstrukturen/Nut-
zungen im direkten Umfeld

das Umfeld ist durch Wohnnutzungen gepréagt; siidwestlich des Standorts
befinden sich weitere Gewerbeflachen (Am Anger);
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Verler Strale (L 757); Anbindung in
Richtung Zentrum

Stellplatzangebot

ausreichendes, kostenloses Stellplatzangebot rund um die Handelsimmobilie

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestellen 'Am Anger' und 'Oststral3e’ in ful laufiger Entfernung
sudoéstlich des Standorts; Anbindung durch zwei Bulinien innerhalb Guterslohs
sowie in das Umland

FuBBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage fuBlaufige Erreichbarkeit von angrenzenden
Wohnnutzungen gegeben

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung wenig Aufenthaltsqualitat;
funktionale Gestaltung des Komplexes

Magnetbetriebe

Aldi-Discounter, Rossmann-Drogeriemarkt, Takko- und Deichmann-
Modefachmérkte

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 2.800 gm, dawon rd. 1.500 gm zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Fachmarkte mit discountorientierter Ausrichtung

Struktur des Einzelhandels

Einkaufsgalerie mit nahversorgungsrelevantem sowie zentrenrelevantem
Schwerpunkt; Fachmarktcharakter

Ergdnzende Nutzungen

Fitness-Studio, Sonnenstudio, Gastronomie

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

hohe Wettbewerbsbeziehung zur Innenstadt sowie zum
Nahwersorgungszentrum Carl-Bertelsmann-Stralle

Potenzialflachen

durch Umnutzung der Bestandsbetriebe

Tabelle 33: Standortpass - Erganzungsstandort Kampgalerie - Status quo
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Abbildung 37: Abgrenzung des Erganzungsstandorts Kampgalerie

Bewertung des Erganzungsstandorts "Kampgalerie" 10

Standort begrenzt aufgrund der Nahe zum Nahversorgungszentrum Carl-
Bertelsmann-Stra3e dessen Entwicklungsperspektive;

derzeit sehr hoher Anteil an nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten, die nicht mit dem beabsichtigten Profil von
Erganzungsstandorten in Gutersloh kongruent sind

Kongruenz mit
Einzelhandelskonzept

Profilierung als Erganzungsstandort fur nicht-zentrenrelevante Sortimente;
Umnutzung auch durch bauliche Veranderung fiir nicht-zentrenrelevante
Sortimente zu begriRen;

Verkaufsflachenoptimierung nur im Sinne des baurechtlichen
Bestandsschutzes zu empfehlen (kein Ausbau nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Nutzungen); aufgrund Lage im ASB geringfligige
Veréanderungen innerhalb der genehmigten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen mdglich

Handlungsziele

Tabelle 34: Standortpass - Ergdanzungsstandort Kampgalerie - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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8.2.11 Erganzungsstandort Am Anger

Ergadnzungsstandort "Am Anger" 11

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im Stadtgebiet von Giitersloh im Stadtteil Sundern entlang der
Stralle Am Anger; sudostlich der Innenstadt; der Einzugsbereich erstreckt
sich insbesondere auf das sudliche und 6stliche Stadtgebiet von Gitersloh
sowie darliber hinaus in das Umland

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

funktionale Agglomeration verschiedener Fachmarktkonzepte zwischen der
Verler StralRe und dem Stadtring

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

funktionale Architektursprache ohne besondere stadtebauliche Qualitat

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das direkte Standortumfeld ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt; im
Norden grenzen weitere groBmaR stabige Gewerbebetriebe an; im Osten
befinden sich ein Freizeitbad, Sportanlagen sowie eine Kaserne der britischen
Armee;

Lage gem. Regionalplan im Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Verler StralRe (L 757) sowie den
Stadtring Sundern; Anbindung in Richtung Zentrum und das siid-6stliche
Umland; autokundenorientierter Standort

Stellplatzangebot

gro3zligiges, kostenloses Stellplatzangebot den Handelsimmobilien
vorgelagert

Erreichbarkeit OPNV

Zwei Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe zum Standort; Anbindung durch
verschiedene Buslinien innerhalb Guterslohs sowie in das Umland

FuBBlaufige Erreichbarkeit

die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist gegeben,
spielt jedoch an diesem Standort eine untergeordnete Rolle

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat

Magnetbetriebe

Real-SB-Warenhaus, Hellweg-Bau- und Gartenmarkt

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 15.800 gm, davon rd. 9.000 gm nicht-zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Fachmarkte mit mittelpreisiger Ausrichtung

Struktur des Einzelhandels

Fachmarkte mit sowohl nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Erganzende Nutzungen

Tankstelle sowie Konzessionare innerhalb des Real-SB-Warenhauses

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Aufgrund stéadtebaulichem Gewicht des Real-Markts wettbewerbliche
Beziehung zur Innenstadt und Lebensmittelmérkten;

Hellweg steht mit typgleichen Anbietern in Gutersloh in direktem Wettbewerb
(z.B. Erganzungsstandort Hans-Bockler-Stra e/Wiedenbriicker Stral3e)

Potenzialflachen

v.a. durch Umnutzung der Bestandsbetriebe

Tabelle 35: Standortpass - Erganzungsstandort Am Anger - Status quo
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11

Bewertung des Erganzungsstandorts "Am Anger"

Kongruenz mit
Einzelhandelskonzept

erhéhter Anteil an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, der
nicht mit dem neuen Profil des Erganzungsstandorts kongruent ist

Handlungsziele

Betriebe v.a. im Bestand aufwerten;
Profilierung als Ergénzungsstandort fir nicht-zentrenrelevante Sortimente;

Profil der Fachmarktorientierung starken; besseres Zusammenwirken der
einzelnen Fachmarkte herstellen;

Verkaufsflachenoptimierung nur im Sinne der Bestandssicherung zu
empfehlen (Sicherung der Vermietbarkeit genehmigter Nutzungen), Ruckbau
der zentrenrelevanten Randsortimente auf betriebserforderliches Minimum
reduzieren (Art, Umfang); Umfang zentrenrelevanter Verkaufsflachen durch

Bauleitplanung reduzieren

Tabelle 36: Standortpass - Erganzungsstandort Am Anger - Perspektive
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8.2.12 Erganzungsstandort Hans-Bockler-Str./Wiedenbriicker Str.

Erganzungsstandort "Hans-Bdckler-StralRe/Wiedenbricker Strale" 12

Lage und Einzugsbereich

Lage im stdwestlichen Stadtgebiet von Gitersloh im Stadtteil Kattenstroth
entlang der Hans-Bockler-Strae sowie der Wiedenbriicker Stral3e; der
Einzugsbereich erstreckt sich insbesondere auf das sudliche und westliche
Stadtgebiet von Gutersloh sowie dartiber hinaus in das Umland (v.a. Rheda-
Wiedenbrtick)

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

Autokundenorientierte Standortagglomeration Giberwiegend groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe; neben dem Einzelhandel befinden sich auch Industrie-
und Gewerbebetriebe im Umfeld

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

Erganzungsstandort mit funktionalen Immobilien; insgesamt funktionaler
Charakter ohne stadtebauliche Qualitaten, rein autokundenorientierter Standort

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Im Westen bildet eine Bahntrasse die Begrenzung des Erganzungsstandorts;
im Sudwesten grenzen weitere Gewerbebetriebe an, im Suden und Stidosten
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen; im Norden befinden sich
vereinzelt weitere gewerblich genutzte Flachen; darlber hinaus befinden sich
im Nordosten Wohnnutzungen;

der Bereich sudlich der B 61 befindet sich gem. Regionalplan im Bereich fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB), der nérdliche Bereich im
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

Gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die B 61; autokundenorientierter
Standort

Stellplatzangebot

grof3ziigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkplétze auf den
worgelagerten Stellplatzflachen der flachengroRten Anbieter; zum Teil
Parkmaéglichkeiten am Straenrand

Erreichbarkeit OPNV

Anbindung durch mehrere Bushaltestellen entlang der Hans-Béckler-Stra3e
sowie der Wiedenbriicker Strale, welche tber zwei inner- und Gberértliche
Linien bedient werden

FuBlaufige Erreichbarkeit

fulaufige Erreichbarkeit spielt an diesem Standort eine untergeordnete Rolle;
Wohnbebauung nur im nordéstlichen Bereich in der Umgebung vorhanden

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Ergénzungsstandorts und des angrenzenden Gewerbegebiets

Magnetbetriebe

Hornbach-Bau- und Gartenmarkt, Marktkauf-SB-Warenhaus, Tedox- und
Hammer-Fachmarkte, Toys-World

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 29.700 gm, dawvon rd. 16.200 gm nicht-zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

mittleres Niveau, Uberwiegend flachenextensivere Fachmarktangebote

Struktur des Einzelhandels

Agglomeration tberwiegend groRflachiger Fachmaérkte

Ergdnzende Nutzungen

Tankstelle, Gastronomie, vereinzelt Dienstleistungen (Konzessionéare im
Marktkauf)

Leerstandssituation 2016

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

aufgrund Verkaufsflachengewicht bei zentrenrelevanten Sortimenten
wettbewerbliche Effekte zu Lasten der Gutersloher Innenstadt;

die flachengroRten Anbieter stehen mit typgleichen Anbietern in Gutersloh in
direktem Wettbewerb (z.B. Erganzungsstandort Am Anger)

Potenzialflachen

durch Umnutzung bestehender Einzelhandelsbetriebe
(Umnutzung/Erweiterung im Bestand)

Tabelle 37: Standortpass - Erganzungsstandort Hans-Bdckler-StralRe/Wiedenbriicker StraRe - Status quo
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Abbildung 39: Abgrenzung des Ergdnzungsstandorts Hans-Bdckler-StraRe/Wiedenbriicker StralRe

Bewertung des Erganzungsstandorts "Hans-Bdckler-Stralle/Wiedenbrucker Stralze" 12
Kongruenz mit

mit ca. 50 % an der Gesamtverkaufsflache zu hoher Anteil an nahwversorgungs-

. und zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht mit dem Profil des
Einzelhandelskonzept u )

Erganzungsstandorts kongruent sind

Profilierung als Ergéanzungsstandort fir nicht-zentrenrelevante Sortimente;
Scharfung des nicht-zentrenrelevanten Profils von Einrichten und Renovieren;
"Entzerrung" des Angebots durch bauliche Optimierung und ggf.

Zusammenlegung von Liegenschaften/Stellplatzanlagen zur Optimierung der
Zu- und Abfahrt und zur Erhéhung des Einkaufskomforts;

Handlungsziele

Anpassung der B-Pléne hinsichtlich genehmigter resp. angestrebter

Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur; auf Reduzierung innenstadttypischer
Angebote hinwirken (v.a. Bekleidung/Schuh-Anbieter);

Beachtung des Umfangs und Art von Randsortimenten

Tabelle 38: Standortpass - Erganzungsstandort Hans-Bockler-StraRe/Wiedenbriicker StraRe — Perspektive
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8.2.13 Erganzungsstandort Friedrich-Ebert-StraRe/Holzstralde

Erganzungsstandort "Friedrich-Ebert-Strae/Holzstralze" 13

zentrale Lage im Stadtgebiet von Giitersloh unweit der Innenstadt, im Bereich
zwischen Friedrich-Ebert-Stral3e (L 757), HolzstraRe und der Bahntrasse; der
Einzugsbereich erstreckt sich auf das Marktgebiet des Gitersloher
Einzelhandels

Lage und Einzugsbereich

Kurzbeschreibung funktionale Agglomeration verschiedener nicht-zentrenrelevanter
Standortstruktur Fachmarktkonzepte
Stadtebauliche Qualitat/ Ergénzungsstandort mit funktionalen Immobilien; insgesamt funktionaler
Erscheinungsbild Charakter ohne stadtebauliche Qualitaten; autokundenorientierter Standort
nordlich/westlich des Standorts befindet sich eine Bahntrasse, das direkte
Siedlungsstrukturen/ ostliche Standortumfeld ist durch Wohnnutzungen geprégt; im Siden grenzen
Nutzungen im direkten Gewerbebetriebe an;
Umfeld Lage gem. Regionalplan im Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB)
sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Verler StraRe (L 757) sowie den
Erreichbarkeit MIV Stadtring Sundern; Anbindung in Richtung Zentrum und das stid-6stliche

Umland; autokundenorientierter Standort

grof3ziigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkpléatze auf den
worgelagerten Stellplatzflichen der Anbieter

sehr gute Anbindung Uber die Bushaltestelle 'HolzstraRe' sowie den in
Erreichbarkeit OPNV fulaufiger Entfernung (rd. 500 m) befindlichen Hauptbahnhof der Stadt
Gutersloh

fuRlaufige Erreichbarkeit spielt an diesem Standort eine untergeordnete Rolle;
Wohnbebauung jedoch 6stlich des Standorts vorhanden

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Erganzungsstandorts und des angrenzenden Gewerbegebiets

Stellplatzangebot

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufenthaltsqualitat

Magnetbetriebe Porta-Mdébelhaus, SB-Mobel-Boss, Gartencenter Brockmeyer

EH-Verkaufsflache 2016 rd. 40.200 gm, davon rd. 37.200 gm nicht-zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/

Wertigkeit Fachmarkte mit preisfokussierter bis hochwertiger Ausrichtung

entsprechend der Funktionalitat eines Erganzungsstandorts sind gro3flachige

Struktur des Einzelhandels e « .
solitdre Fachméarkte anséssig

Ergdnzende Nutzungen Gastronomie innerhalb des Porta-Mdbelhauses sowie im Gartencenter
Leerstandssituation 2016 keine

Konkurrenz mit anderen Randsortimente der nicht-zentrenrelevanten Betriebe stehen im Wettbewerb
Standorten zu Fachgeschéaften/-abteilungen zu Lasten der Gitersloher Innenstadt
Potenzialflachen z.B. durch Umnutzung der Bestandsbetriebe

Tabelle 39: Standortpass - Erganzungsstandort Friedrich-Ebert-StraRe/HolzstraRe - Status quo
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Abbildung 40: Abgrenzung des Ergdnzungsstandorts Friedrich-Ebert-StralRe/HolzstralRe

Bewertung des Erganzungsstandorts "Friedrich-Ebert-Stral3e/Holzstrale" 13
Kongruenz mit erhohter Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten (als Randsortiment), die zu
Einzelhandelskonzept Lasten der Innenstadt wirken

Profilierung als Ergéanzungsstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente;

Handlungsziele . . . . .
9 Beibehaltung des baurechtlich fixierten Randsortimentsanteils von max.10 %

Tabelle 40: Standortpass - Ergdanzungsstandort Friedrich-Ebert-StralRe/HolzstraRe - Perspektive
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8.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,,Gitersloher Sortiments-
liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Vorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die (hoher-
rangigen) zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktiona-
le Planvorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische Sortiments-
liste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten
Gebieten und bei Uberplanung bislang unbeplanten Innenbereichs.

Konsens zur Einstufung der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzel-
handelsentwicklung ist, dass jene Liste keiner Anderung bedarf. Damit hat nach
wie vor die im Jahr 2010” beschlossene Sortimentsliste fiir Giitersloh Relevanz.

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde im Jahr 2010 v.a. anhand der fak-
tischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets
vorgenommen. Ferner wurde beachtet, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrie-
ben eine Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist. Auch die
Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitdt) wurden bei
der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, wel-
che strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadt-
raumlichen Lagen verbunden waren (v.a. Ansiedlung von zwei innenstadtnahen
Mobelhdusern).

Bezug nehmend auf die Sortimentsliste fiir die Stadt Giitersloh ist es weiterhin
Aufgabe der Bauleitplanung,

m an gewiinschten Standorten (zentrale Versorgungsbereiche) die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zu ermoglichen,

m bei Ergdnzungsstandorten fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente Uber die
Ausweisung/Anpassung von Sondergebietsfestsetzungen hinzuwirken sowie

m an nicht erwiinschten Standorten den Ausschluss voranzutreiben.

* Hinweis: Die Beschlussfassung der 1. Anderung des Einzelhandelskonzepts hinsichtlich der
liberarbeiteten Sortimentsliste erfolgte am 16.09.2010 im Planungsausschuss und am
24.09.2010 im Rat der Stadt Giitersloh (Drs.-Nr. 249/2010).
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8.4  Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Gutersloh (Grundsatze)

Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Giitersloh liegen folgen-
de libergeordnete Ziele zugrunde:

m Sicherung und Starkung der Attraktivitat der Giitersloher Innenstadt

m Sicherung und Stdrkung integrierter Nahversorgungsangebote einschlief3lich
der Nahversorgungszentren im Stadtgebiet

m Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten
Standorten

GemdR der lbergeordneten Strategie ,Konzentration auf die Zentren” sollten
innenstadttypische Angebote weiterhin die Innenstadt prdagen. Die Ansiedlung
oder Weiterentwicklung der Streulagen ist v.a. hinsichtlich der als zentrenrele-
vant eingestuften Sortimente planungsrechtlich auszuschlieRen. Eine Zersplitte-
rung der Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Stadtgebiets ist zu vermeiden.
Hierbei wird dem erkldrten Ziel, die stadtischen Zentren zu starken, Rechnung
getragen. Nahversorgungsrelevante Angebote (zugleich zentrenrelevant) sind im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im deutlich untergeordneten Um-
fang in Streulagen vertretbar (Wohngebietsversorgung), unterliegen jedoch der
Priifung im Einzelfall.

Die folgenden Steuerungsempfehlungen (im Folgenden: Grundsatze) konkretisie-
ren diese {ibergeordneten Ziele und Strategien und zeigen auf, an welchen
Standortlagen® nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentren-
relevante Sortimente gemald der Giitersloher Sortimentsliste durch Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Die nachfolgend dargestellten Regelungen sollen sowohl interne - im Rahmen
der kommunalen Selbstbindung, insbesondere fiir zukiinftige Bauleitplanverfah-
ren - als auch externe Signale setzen, Transparenz signalisieren und eine ein-
heitliche Bewertung ermoglichen.

* In Giitersloh lassen sich folgende Standortlagen unterscheiden: Innenstadtzentrum, Nahversor-
gungszentren, Erganzungsstandorte, Sonstige integrierte Lagen [ASB] und Sonstige periphere
Lagen [GIB, Freiraum]).
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Dr. Lademann & Partner empfehlen folgende Grundsdtze zur Einzelhandelssteue-
rung durch entsprechende Beschliisse der politischen Gremien absichern zu las-
sen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Giitersloher Sortimentsliste)

Grundsatz 1: Einzelhandelshetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten sind zukiinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulas-
sig.

m Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente in den rdaumlich abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichen (ein Innenstadtzentrum sowie acht
Nahversorgungszentren) anzusiedeln. Inshesondere Lebensmittelbetriebe ab
800 gm Gesamtverkaufsflache sind zur Vitalitdat und Zukunftsfahigkeit von
zentralen Versorgungsbereichen erforderlich. Dabei sollte die Dimensionie-
rung eines Gesamtvorhabens eine der Versorgungsfunktion des Zentrums ent-
sprechende GréRenordnung nicht iiberschreiten.”

m Nachgeordnet ist zu empfehlen, an solitdren Standorten auRerhalb der raum-
lich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zuzulassen, wenn sie der Nah-
versorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und
keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen.

m Fir Einzelhandelsvorhaben aulRerhalb der Innenstadt sowie der Nahversor-
gungszentren, die in ihrer Gesamtgestalt nach Vorhabenrealisierung 800 gm
Gesamtverkaufsflache (iberschreiten, sind stets folgende additiv verkniipfte
Nachweise zu erbringen:

m Keine Beeintrachtigung: Vertrdaglichkeitsnachweis fiir den jeweiligen Ein-
zelfall, dass keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der verbrauchernahen Versorgung (=Standorte im ASB) induziert wer-
den.

* Keine Verkaufsflichenbegrenzung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 120 | 144



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

m MaRvolle Dimensionierung: Die Verkaufsfliche eines Vorhabens sollte auf
das Nachfragepotenzial im Nahbereich® ausgerichtet sein.

Als Ausnahme von dem Grundsatz der malRvollen Dimensionierung kdnnen
im Einzelfall ,qualifizierte Nahversorger” mit einem iiber den iblichen
Einzelhandel deutlich hinausgehenden Konzept gelten, solange sie sich
nachweisbar als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich erweisen.

m Kein wesentlicher Kaufkraftabzug aus Zentren: Vorhaben, die in raumli-
cher Nachbarschaft zu zentralen Versorgungsbereichen liegen, tragen
nicht zu einer deutlichen Verbesserung der Nahversorgung bei und be-
grenzen die Entwicklungsmdglichkeiten der raumlich abgegrenzten Zen-
tren. Als MaRstab fiir das Schidigungspotenzial kann der Grad der Uber-
schneidung des 700 m-Radius des Vorhabens mit dem 700 m-Radius
des/der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) herangezogen
werden.

m Ausschluss in den {ibrigen Lagen: Vor dem Hintergrund der Gefahr einer wei-
teren Zersplitterung des Angebots ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
in Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sowie in Er-
ganzungsstandorten grundsatzlich auszuschlieRen.

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Giitersloher Sortimentsliste)

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrankt in den Nah-
versorgungszentren zuldssig.

m Prioritdr sind zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zu konzentrieren. Dieser stellt das Investitionsvorranggebiet
dar. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind ausdriicklich der Innenstadt vorbehalten.

* In Nahversorgungszentren sowie in siedlungsstrukturell-integrierten Streulagen (=Lage im ASB
und aulerhalb eines Ergdnzungsstandorts) sollte die Verkaufsflache eines Vorhabens auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich (z.B. Ortsteil) ausgerichtet sein. Der Nahbereich ist auf Basis
der Ortlichen Strukturen herzuleiten. Als Orientierungswert zur Ansiedlung oder Erweiterung
eines Lebensmittelmarkts kann der Mittelwert {iber die 30 strukturpragenden Lebensmittelmark-
te in Giitersloh von 1.300 gm VKF herangezogen werden. Ob es sich um ein mal3stabsgerechtes
Vorhaben handelt, ist fiir den jeweiligen Einzelfall gutachterlich nachzuweisen.
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m Nachgeordnet sind kleinflachige (<800 gm VKF) zentrenrelevante Hauptsor-
timente in den Nahversorgungszentren zuldssig, sofern negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che ausgeschlossen werden konnen. Unter Abwagung der Entscheidungsfol-
gen ist eine Uberschreitung moglich, sofern fiir das Vorhaben das gemeindli-
che Einvernehmen zur Festsetzung eines Sondergebiets erreicht werden kann.

m Ausnahmen:

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die abgegrenzten Zentren hinsichtlich
der jeweils zugewiesenen Funktion zu sichern und weiterzuentwickeln. Vor
dem Hintergrund der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” ist somit eine
konsequente Steuerung von zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche vorzunehmen.

AulRerhalb der rdumlich abgrenzten zentralen Versorgungsbereiche kdnnen
Einzelhandelsbetriebe mit maximal 800 gm VKF mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern diese der Versorgung im Stadtteil bzw. im Nahbereich
dienen und keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Neben- und Randsortimente sind au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen.

m Ausschluss in den iibrigen Lagen:

Angebote in den rdumlich abgegrenzten Erganzungsstandorten sowie An-
sammlungen von auch kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie Standort-
verbiinde sind summarisch zu betrachten. Die Lage eines Vorhabens im Er-
ganzungsstandort oder in Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) steht den Zielen der Einzelhandelsentwicklung entgegen. Die
Uberpriifung und Anpassung von relevanten Bebauungspldnen wird empfoh-
len.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente (qgem. Giitersloher Sortimentsliste)

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten werden vorrangig an den bestehenden Erganzungsstandorten sowie
in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt.

Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf die raumlich abgrenzten
Erganzungsstandorte im Stadtgebiet zu lenken, um Agglomerationseffekte zu
erschlieRen.

Nachgeordnet konnen nicht-zentrenrelevante Betriebe auch an anderen
Standortlagen zugelassen werden, die einzelhandelsseitig vorgepragt sind.
Neben zentralen Versorgungshereichen sind in der Regel auch sonstige Lagen
in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) geeignet.

Aufgrund der umfangreichen Flachenreserven insbesondere in den Ergan-
zungsstandorten sind aulRerhalb der raumlich abgegrenzten Erganzungsstan-
dorte in Gewerbe- und Industriegebieten (GIB) nicht-zentrenrelevante Be-
triebe als Neuansiedlung auszuschlieBen. Einzelhandelsseitig nicht vorge-
pragte Gewerbegebiete sind grundsatzlich in ihrer Funktion fiir sonstiges Ge-
werbe frei zu halten. Die Uberpriifung und Anpassung von relevanten Bebau-
ungsplanen wird empfohlen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Neben- und Randsortimente sind au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben
nach Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:
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m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Steuerungsempfehlungen fur Einzelhandelsvorhaben
(Grundsatze 1 bis 3)

: Nahvers. Zentrenrel. Nicht-zent.

Alle Sortimente
Innenstadt v v v v o) (o) und GréRen

zuléssig
Nahversorgungs- v v 0 v O 0 stsnzd'.lorrtherelch
zentren Nahversorgung
Erganzungs- Standortbereich

g d g X X X X v v fiir nicht-zentren-

standorte relevanten EH
Sonstige ASB 0 0 X 0 0 0 Anpassung
Lagen GIB X X X X X X Bebauungsplane

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 41: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung
(v = grundsatzlich konzeptkonform; o = im Einzelfall zu priifen; x = nicht konzeptkonform)

Dariiber hinaus sind fiir Anderungen im Bestand und fiir den Werksverkauf
(,Handwerkerprivileq”) folgende Grundsatze anwendungsrelevant:

Grundsatz 4a: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von produzierenden, reparierenden, weiterverarbeitenden Hand-
werksbetrieben konnen auch ausnahmsweise in Gewerbe- und Industriegebieten
(GIB) zugelassen werden, sofern

m eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht,
m ein betrieblicher Zusammenhang vorliegt,

m diese flichen- und umsatzmalRig dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
ist und

m diese eine iibliche Dimensionierung nicht dberschreitet (i.d.R. < 400 gm
VKF).
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Grundsatz 4b: Bestandssicherung™

Bestehende Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che, aber innerhalb von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) konnen ihre
Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Stan-
dortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche auswirkt (max. Anteil von +10 % der Gesamtverkaufsflache,
bzw. < 800 gm VKF im Giiltigkeitszeitraum des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts).

Bei bestehenden Einzelhandelshetrieben in Zentren oder in Ergdnzungsstan-
dorten (ohne sonstige Lagen) ist eine Umnutzung und Erweiterung beste-
hender Angebote zugunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich
moglich. Ein Betreiberwechsel innerhalb des genehmigten Sortiments bleibt
davon unberiihrt.

Die Aufstellung der Giitersloher Sortimentsliste und die Herleitung von Steue-
rungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (sog. Grundsdtze)
wird der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” gerecht, da die raumlich ab-
gegrenzten Standortlagen gemaR ihrer prospektiven Funktionszuweisung quanti-
tativ und qualitativ gestdrkt und profiliert werden. Es ist zu priifen, in welchen
Fallen das bestehende Planungsrecht an die formulierten Ziele und Grundsatze
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts anzupassen ist.

7 Hinweis: Grundsatz 4b ,Bestandssicherung” ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nach

Grundsatz 1 bis 4a nicht kompatibel ist.
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9 MaRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Giitersloh

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten.

9.1 Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen
Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden die
angestrebten Entwicklungsziele und Steuerungsregeln (Grundsdtze) kommuni-
ziert und als Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bau-
leitplanung Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Giitersloh erwarten lassen, mit dem Ver-
weis auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwick-
lungszielen und den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgver-
sprechender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte das Gesamtkonzept beschlossen
werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und fiir die stra-
tegische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren Aulenwirkung zu
verleihen.
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Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Giitersloh verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die
Aufstellung von Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzel-
handelskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Planvorhaben ent-
sprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente baupla-
nungsrechtlich auszuschliel3en.

m Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdaR den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GréRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

m An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspli-
ne anzuraten.

m An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Fra-
ge kommen, gilt es die Bebauungspldane entsprechend zu iiberarbeiten bzw.
neu aufzustellen.

m In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um beste-
hende Standorte nicht zu schwachen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbhereiche” im unbeplanten Innenbereich, in
denen groRflachiger Einzelhandel nach § 34 Abs. 1 BauGB als zuldssig bewertet
werden kann, mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstel-
lungsbeschluss™ fiir einen Bebauungsplan) auszuschlieRen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass
sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden poli-
tischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwa-

*Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschrinken, welche Bauvorha-
ben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erldutert werden, welche positiven
Konzeptionen die Gemeinde mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Pla-
nungserfordernis besteht.
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gungsgrundsdtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gemdl & 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §8 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen iiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, soll-
te in der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

9.2 Empfehlungen zum Umgang mit den Auswirkungen und Chan-
cen des Online-Handels

Wie in den einleitenden Kapiteln dargestellt®, stellt der Online-Handel den sta-
tiondren Handel auch in Giitersloh vor neuen Herausforderungen. In den vergan-
genen Jahren haben gerade Sortimente an stationdren Umsatz verloren, wo ein
geringer Erkldrungsbedarf im Fokus steht (z.B. Biicher, Spielwaren). Zu beriick-
sichtigen ist allerdings, dass es in einigen Sortimenten Sattigungstendenzen
gibt. Der prozentuale Zuwachs nimmt in den meisten online-affinen Sortimenten
deutlich ab - bei Biicher/Schreibwaren konnten z.B. zuletzt {iberhaupt keine
nennenswerten Zuwdchse mehr festgestellt werden. Sortimente, die iiber eine
komplexe Logistik (z.B. gekiihlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang weni-
ger durch den Online-Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstums-
potenziale.

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen der
Gesellschaft fiir Konsumforschung ,unterm Strich” bis zum Jahr 2025 weitgehend
stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes ausgegangen
werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon aus,
dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von
9 % (2014) in deutlich abgeschwachter Dynamik auf kiinftig etwa 15 % erhéhen
wird.

* vgl. Kap. 2.3
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Hierbei sind nach den einzelnen Segmenten deutliche Unterschiede zu erwarten:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gutersloh

Der Umsatzanteil des interaktiven Handels wird im Jahr 2025 im
Nonfood-Segment bei 25 % liegen. Flir Food-Sortimente werden
maximal 5 % prognostiziert.

Prognose des Umsatzanteils von stationarem und interaktivem Handel
in Deutschland
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Abbildung 42: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv”
muss darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
maglich ist. Faktisch muss auf die Innovationskraft des stationdaren Handels hin-
gewiesen werden, der sowohl in den zuriickliegenden Jahren stets Konzept- oder
Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzep-
ten und Omnichannel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Er-
folgreich zeigen sich derzeit v.a. Konzepte, die es verstehen bei Kunden Emotio-
nen zu wecken (Apple, ShoePassion, etc.).

Gerade abseits der zentralen Innenstadtlagen der begiinstigten GrofRstadte zeigt
sich allerdings, dass eine Vielzahl an Handlern iber keine eigene Internetpra-
senz bzw. iiber eine Internetprdsenz mit geringer Aussagekraft verfiigen und
damit vom digitalen Kunden damit nicht auffindbar sind. Vielerorts gibt es daher
derzeit unter Leitung von Citymanagement und/oder Wirtschaftsforderung Expe-
rimente, wie die stationdre Einzelhandelslandschaft ,ins Netz” gebracht werden
kann (z.B. ,Online-City Wuppertal’). Im Kern geht es dabei um den Aufbau einer
Marktplatz-Plattform, die die Produkte und Dienstleistungen der lokalen Hand-
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lerschaft zusammenfasst und die nétige Logistik-Infrastruktur fiir Same-Day-
Delivery (Lieferung am selben Tag) zur Verfiigung stellt. Die Online-City ist nicht
nur lokaler Versandhandel, sondern bietet dabei Serviceleistungen wie die Abfra-
ge der Warenverfiigharkeit, Click & Collect und Online-Beratungen. Auch in abge-
schwachter Form stellt dies eine Mdglichkeit dar, den Innenstadthandel besser
mit dem Online-Handel zu positionieren. Die negative Umsatzentwicklung kon-
nen diese Ansdtze allerdings bislang nicht umkehren. Insbesondere im mittleren
Marktsegment und in strukturell benachteiligten Raumen (niedriges Kaufkraftni-
veau und/oder deutlicher Einwohnerriickgang) und in Verbindung mit der be-
grenzten Anpassungsfahigkeit von Kleinstbetrieben wird die Dynamik an Laden-
schlieRungen allerdings nicht aufzuhalten sein.

Durch die nach wie vor steigende Bedeutung des Online-Handels lassen sich ins-
besondere folgende Konsequenzen fiir den stationdren Handel und die stadti-
schen Zentren ableiten:

m Die aufgezeigten Rahmenbedingungen lassen auf einen beschleunigten Be-
triebsformenwandel schlieRen, der innovativen Ladenkonzepten noch Wachs-
tumspotenzial einrdumt. Vor allem bei Anbietern die (iberproportional von
Umsatzriickgangen tangiert sind, besteht die Moglichkeit das eigentliche
Hauptsortiment durch weitere Nebensortimente zu arrondieren, um Besuchs-
anldsse zu erhohen (z.B. Biicher und Kochtopfe im Media-Markt bzw. Bastel-
bedarf und CDs bei Thalia). Hierdurch entwickeln sich vormals deutlich spezi-
alisierte Anbieter zu Mehrbranchenanbietern mit Standardsortimenten, was
zur Ausdiinnung der Produktvielfalt (Angebotstiefe) in den Innenstadten
fihrt.

m Insbesondere in Grofistddten zeigt sich eine noch starkere Nachfrage und
Konzentration von Filialisten auf die 1a-Lage, was einerseits die Standardi-
sierung der zentralen Lagen der Innenstddte antreibt. Andererseits sind es
gerade einige wenige Filialisten (z.B. H&M, Primark, Karstadt), die die At-
traktivitat einer Einkaufsinnenstadt mitgestalten und eigene Besuchsanldsse
auslosen. Die Mieten diirften in diesen Lagen stabil bleiben bzw. in den Met-
ropolen weiter steigen. Aus den Rand- und Nebenlagen der Innenstddte zie-
hen sich die filialisierten Anbieter stdrker zuriick, was durchaus Potenziale
fiir die Entwicklung individualisierter Angebote birgt - vorausgesetzt Immobi-
lien-Eigentiimer verstehen es, hier passende Rahmenbedingungen zu schaffen
(Anpassung des Mietniveaus).

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 130 | 144



a

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

m Die durch den Online-Handel ausgelosten Umsatzverschiebungen werden ein
verandertes Angebotsspektrums und einen verdnderten Branchenmix in In-
nenstddten und stadtischen Zentren induzieren:

m Stadtteilzentren werden durch die Ausdiinnung an zentrenrelevanten Sor-
timenten weitgehend zu Nahversorgungszentren mit leistungsstarkem An-
gebot des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels degradiert.

m Die Integration von gesamtstadtisch bedeutenden Angeboten des periodi-
schen Bedarfs (groRfldchiger Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriemark-
te) in die Innenstadte wird den eingetretenen Frequenzverlust in Teilen
kompensieren und damit neue und wochentliche Besuchsanldsse auslo-
sen. An diesen zusatzlichen Frequenzen konnen die tradierten Angebote
der Innenstadt profitieren.

Flir Glitersloh lassen sich im Lichte der Analyse von Bestand und Entwicklungs-
perspektiven folgende Handlungsempfehlungen und Innovationspotenzialen her-
ausarbeiten, die fiir die Einzelhandelsentwicklung in Giitersloh bis zum Zieljahr
2025 herangezogen werden kdnnen:

Einzelbetriebliche MaRnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimer

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels-
und Stadtentwicklung wirkt einerseits identitdtsstiftend. Andererseits konnen so
Alleinstellungsmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben
den angebotenen Sortimenten spielen vor allem qualitative Merkmale der Innen-
stadtangebote, wie das Erscheinungsbild der Ladenlokale, eine wichtige Rolle. Es
konnen bereits mit einfachen und kurzfristig realisierbaren MaRnahmen, wie mit
einem neuen Anstrich der Fassade, positive Wirkungen auf das Umfeld induziert
werden. Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs spiegelt sich in der
Schaufenstergestaltung wider. Allerdings wird nicht von jedem Gewerbetreiben-
den die Schaufenstergestaltung als wichtige Werbeplattform - insbhesondere fiir
Spontaneinkaufe bei einem Innenstadtbummel - wahrgenommen. Dariiber hinaus
sollte konsequent an der individuellen Service- und Beratungsqualitdt gearbeitet
werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch den Preisvergleich in Ver-
bindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zukiinftig noch mehr darum
gehen, die Starken des stationdren Handels auszubauen und zu vermarkten (Er-
lebnis, Haptik, Verfiigbarkeit, Service). Wichtig wadre auch die Schaffung eines
angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche Kernoffnungszei-
ten (,verldssliches” Einkaufen).
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Insofern l3sst sich hieraus ableiten, dass Mallnahmen, wie die Prdsenz auf Inter-
netmarktpldatzen oder ein eigener Online-Shop sowie die Erhdhung der Sichtbar-
keit durch Aktionen in sozialen Netzwerken und die Suchmaschinenoptimierung,
zur Verbesserung der Online-Auffindbarkeit beitragen, wenngleich einzelbetrieb-
lich zu priifen ist, welche digitalen Malknahmen zielkundengerecht und maR-
stabgerecht sind. Als Mindestvoraussetzung sollte jeder Gewerbetreibende {iber
die eigene Website Kontaktmoglichkeit, Offnungszeit und grundlegende Sorti-
mentsinformationen darstellen, um durch den digitalen Kunden auch als lokaler
Anbieter auffindbar und damit wettbewerbsfahig zu sein.

Hierzu zahlt auch der Einsatz digitaler Medien (z.B. einkaufsunterstiitzende Tab-
lets), wodurch bestehende Nachteile des stationdren Handels gegeniiber dem
Online-Handel kompensiert werden konnen sowie der Webauftritt im responsive
Webdesign. Hierfiir wird es erforderlich, Arbeitskreise und Informationsveranstal-
tungen durchzufiihren, um die Qualifizierung der Gewerbetreibenden voranzu-
treiben.

Ein weiterer Aspekt ist das barrierefreie Einkaufen. Ladenlokale sollten nach
Mdglichkeit fiir alle Altersgruppen sowie fiir Menschen mit Behinderung so barri-
erearm wie moglich gestaltet sein um den Einkauf so komfortabel wie moglich zu
gestalten. Dies kann u.a. durch ebenerdige Eingdnge, Rampen, breitere Gange,
niedrigere Regalhohen, bessere und grofiere Ausschilderungen, grofiere Umklei-
den sowie Behindertentoiletten erreicht werden. Mit diesen Angeboten kann der
stationdre Handel sich Vorteile gegeniiber dem Onlinehandel verschaffen.

Grundsatzlich empfiehlt sich die Fortfiihrung und ggf. Ausweitung des Stadtmar-
ketings (City- oder GeschaftsstraBenmanagement), um die Giitersloher Innen-
stadt im inter- und intrakommunalen (Erganzungsstandorte, Outlets, Loom-EKZ)
Wettbewerb zu starken. Das Citymanagement soll die Attraktivitdt der Innenstadt
fordern und als Impulsgeber fiir die Vermarktung und Offentlichkeitsarbeit fun-
gieren. Dazu gehort vor allem auch das Initiieren von einpragsamen Veranstal-
tungen und Events, die Besucher aus Giitersloh und dem Umland in die Innen-
stadt locken. Hierbei ist zu beachten, dass es sich dabei um personalintensive
Aufgaben handelt. Im Rahmen der Stddtebauforderung ist es fiir Kommunen
moglich, solche Stellen im City-/Quartiermanagement iiber einen Zeitraum von
bis zu fiinf Jahren fordern zu lassen.

Eine aktive Handlerschaft ermoglicht zudem die Durchfiihrung einer einzelbe-
trieblichen Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschafte nach der Quali-
tat und Stabilitdt der Angebotsstruktur bewertet werden. Auf Basis dieser Analy-
se konnen dann einzelbetriebliche MalRnahmen wie die Ausrichtung des Sorti-
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ments auf die Bediirfnisse der (Ziel-)Kunden sowie eine attraktive Warenprdsen-
tation und Schaufenstergestaltung abgeleitet werden. In diesem Zusammenhang
wadre es denkbar, Seminare zu veranstalten und kleine Gruppen zum stadtinter-
nen Erfahrungsaustausch zu pflegen (gemeinsame ,Stadtwanderung”), die auch
Handler aus anderen Mittelzentren einbeziehen (Gedankenaustausch).

Die Weiterentwicklung der Innenstadt wird nicht erfolgreich sein kénnen, wenn
nicht auch die Immobilieneigentiimer einen gewichtigen Beitrag leisten. Gerade
in den Nebenlagen der Giitersloher Innenstadt® finden sich einige Flichen, die
den aktuellen Anspriichen des Einzelhandels nicht mehr gerecht werden und ei-
nen Anpassungs- und Modernisierungshedarf aufweisen. Dies betrifft zum Bei-
spiel die Sichtbarkeit der Fronten und die Flachenzuschnitte und -gréRRen. Inves-
titionen in die Objekte, vor allem was Fassaden und Ladenlokale betrifft, sind
daher angeraten, um die Vermietungschancen zu verbessern. Dabei sollte auch
an Flachenzusammenlegungen gedacht werden, um flexibler auf die Anforderun-
gen des Einzelhandels reagieren zu konnen. Gleichzeitig diirfen die Erwartungen
an die Mieteinnahmen nicht (berstrapaziert werden. Der Einfluss des Online-
Handels wird den stationdren Einzelhandel kiinftig noch starker unter Druck set-
zen und die Mietzahlungsbereitschaft auRerhalb der schrumpfenden 1a-Lage
verringern.

Im Kontext der Innenstadtentwicklung gilt es in den ndchsten Jahren umso
mehr die individuellen Interessen und Anspriiche von Gewerbetreibenden, Eigen-
tlimer, Verwaltung und Besuchern/Kunden zu harmonisieren. Vor dem Hinter-
grund der sinkenden Frequenzen in Innenstddten gilt es auf den Erhalt der At-
traktivitdt und Zukunftsfahigkeit hinzuwirken und die Potenziale und die Allein-
stellungsmerkmale der Giitersloher Innenstadt herauszuarbeiten sowie vorliegen-
de Restriktionen abzubauen.

Hierbei sollte der Fokus konsequent auf die Sicherung einer hohen Aufenthalts-
qualitat der innerstadtischen Einzelhandelslagen hingewirkt werden (u.a. attrak-
tive Gestaltung und Moblierung unterstiitzen). Zur Erhéhung der Besuchsanldsse
spielt auch die Aufwertung und die Investitionen in den 6ffentlichen Raum mit

“ U.a. hat die Attraktivierung des Kolbeplatzes dazu gefiihrt, dass die KokerstraRe in Teilberei-
chen hinsichtlich ihrer Einzelhandelsfunktion abgewertet wurde. So lassen sich im Osten gerin-
ge stddtebauliche Qualitdten feststellen (wenig reizvoll gestaltet). Bei den Potenzialfldchen in
der Innenstadt (z.B. Areal KaiserstraRe) sollte ausgelotet werden, ob hier weiterer Einzelhandel
angesiedelt werden kann (z.B. fiir modernen Lebensmittelmarkt oder Drogeriekaufhaus) oder
aber ob hier andere Nutzungskonzepte weiterverfolgt werden. Insbesondere sollte hierbei an
der Gestaltung von hochwertigen Innenstadteingangen gearbeitet werden.
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Ziel der Frequenzerhéhung sowie der Attraktivierung der Innenstadt als Aufent-
halts- und Erlebnisort und einem besonderem Ambiente eine wichtige Rolle. Die
Gestaltung des offentlichen Raums sowie die Einbettung unterschiedlicher Nut-
zungen (neben Einzelhandel insbhesondere Dienstleistung, Gastronomie sowie
Kultur/Freizeit) zahlen auf das ,Einkaufserlebnis Innenstadt” mit einem ab-
wechslungsreichen Zusammenwirken von FuRgangerbereichen, Platzen und archi-
tektonischen Highlights und Gegensatzen ein. Mindergenutzte Betriebe und ver-
einzelte Leerstande in den Randlagen sind stets attraktiv zu gestalten (basierend
auf den freiwilligen Entscheidungen der Immobilieneigentiimer) und durch die
Konzentration von Einkaufsbereichen, die Attraktivitat und Erlebbarkeit der In-
nenstadt auch durch Inszenierung von stadtebaulichen Qualitaten (Events) ste-
tig zu verbessern. Die besonderen Qualitdten von innerstadtischen Einzelhan-
delslagen mit kleinteiligen Strukturen und hoher Nutzungsdichte und Mischung
sollte aufrechterhalten bleiben. Auch spielt die Sicherung und ggf. Verbesserung
der Erreichbarkeit der Innenstadt eine Rolle.

Flir Giitersloh gilt es, die stadtebauliche Qualitdten u.a. des Kolbeplatzes mit
attraktiven Platzfassaden und weitgehendem Nutzungsbesatz und der hochwerti-
gen jungen Gastronomie als solches zu vermarkten. Auch gelingt es hierbei nicht
optimal, die Einzelhandelslagen der reizvoll verwinkelten Innenstadtlagen mitei-
nander zu vernetzen. Dies zeigt sich u.a. an der Ostlichen KokerstralRe, die raum-
lich und funktional von den angrenzenden Hauptlagen (Berliner Stral’e/ Kolbe-
platz) ,abgehdngt” ist. Auch der Lebensmitteleinzelhandel wirkt aufgrund der
Randlage derzeit nicht auf die Gesamtattraktivitdt der Innenstadt ein.

Der hohen stddtebaulichen Qualitdt in weiten Teilen der Giitersloher Innenstadt
steht im Kontrast zu wenig reizvoll gestalteten Eingangen zur Innenstadt: Das
Bahnhofsviertel wird vor allem durch Funktionalitdt gepragt (Mindernutzungen
im Bereich des Areals an der Kaiserstral3e).

Die Attraktivitdt von Innenstddten wird neben den stadtebaulichen Qualitaten
und der Erreichbarkeit, mal3geblich auch durch die finanzielle Ausgangslage der
jeweiligen Stddte beeinflusst und dem Engagement der Gewerbetreibenden be-
stimmt. Gerade die sehr kleinteiligen Eigentiimerstrukturen in der Innenstadt
sollten durch strategische Allianzen (z.B. Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten“) gebiindelt werden, um Investitionen aufeinander abzustimmen und um Ko-
operationen zu initiieren resp. zu verstetigen (z.B. offentlichkeitswirksame Ver-

“ Mit der ISG ,Mittlere Berliner StraRe” existiert bereits eine gesetzliche Immobilien- und
Standortgemeinschaft in der Innenstadt.
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marktung; Gestaltung des offentlichen Raums; Bepflanzung/Beleuchtung; Ci-
tymanager).”

Letztendlich gilt es, die zentralen MaRnahmen sowohl zur Qualifizierung der Ge-
werbetreibenden in der Giitersloher Innenstadt zum Umgang und Einsatz der
digitalen Medien als auch MaRnahmen zur Steuerung und Stdarkung der inner-
stadtischen Einzelhandelslagen zu identifizieren und z.B. unter der Gesamtver-
antwortung des Stadtmarketings anzustoRen und zu begleiten.

SchwerpunktmaRige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in stadtischen
Zentren der Stadt Giitersloh

Dr. Lademann & Partner empfehlen die Fokussierung des nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Entwicklungspotenzials auf die raumlich abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Giitersloh. Insbesondere und vorrangig fiir die
Innenstadt gilt es zu priifen, ob sogstarke Betriebe angesiedelt und/oder erwei-
tert werden konnen. Hierbei spielt die Lage und Anzahl an frequenzerzeugenden
Magnetbetrieben sowie die Struktur und Ausdehnung von Einkaufslagen eine
wesentliche Rolle fiir den Erfolg als Einzelhandelsstandort.

Das innerstadtische Angebot in Giitersloh zeigt, dass es derzeit an konsumigen
und hoherwertigen Marken und Filialisten fehlt. Zwar lasst sich der Angebotsmix
nicht steuern, an die Eigentiimer ist jedoch der Appell zu richten, sich nicht nur
von kurzfristigen Mietertragserwartungen leiten zu lassen, wie sie sich z.B. durch
Backshops o.d. generieren lassen. Vielmehr sollte im Sinne einer nachhaltigen
Gesamtentwicklung der Innenstadt bei der kiinftigen Vermietung der Ladenlokale
besonderes Augenmerk auf folgende Anbieter gelegt werden:

m Anbieter aus dem gehobenen Segment, die dem bestehenden Angebotsdefizit
in diesem Segment entgegenwirken (z.B. Levi Strauss, Olymp, Gant, Tommy
Hilfiger, Desigual, Gravis, Fossil).

m Anbieter, die individuelle Konzepte verfolgen und damit die Angebotsvielfalt
der Innenstadt erhdhen. Hierzu gehdren zum einen junge, inhabergefiihrte
Konzepte, aber auch (ggf. ausldndische) Filialkonzepte wie Clas Ohlson, Mai-
sons Du Monde, MyMiisli, Eataly. Auch innovative Betriebskonzepte wie Con-
cept Stores, Convenience Stores oder PopUp-Stores (z.B. von Miele oder Ber-
telsmann) wiirden zur Ausweitung der Angebotsvielfalt beitragen.

“* \Weitere Vorbereitungen moglicher ISG-Anbahnungen sollen durch das Citymanagement umge-
setzt werden.
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m Bekannte Filialisten und Marken aus dem Segment der Innenstadtleitsorti-
mente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck, da es sich hierbei
um diejenigen Sortimente handelt, die fiir das ,Shoppingerlebnis” einer In-
nenstadt die wichtigste Rolle spielen (z.B. Mango, Snipes, Tom Tailor, Gerry
Weber, TK Maxx, Camp David, Spielemax).

m Anbieter, die eine liberzeugende Multi-Channel-Strategie haben und damit
gegen den wachsenden Online-Handel gewappnet sind. Denn kiinftig wird es
noch viel starker darauf ankommen, als stationdrer Einzelhandler auch Onli-
ne-Aktivitdaten zu verfolgen. Dies muss gar nicht zwangslaufig der eigene On-
line-Shop sein, aber zumindest eine ansprechende und gepflegte Online-
Prasenz sowie ggf. der Anschluss an Online-Marketplaces wie z.B. Amazon
oder ebay. Dies betrifft nicht nur Filialisten, sondern auch inhabergefiihrte
Laden. Gerade fiir den inhabergefiihrten Einzelhandel kann der Online-Handel
auch Chancen bieten, da sich ganz neue Kundenpotenziale eréffnen konnen.

Auch wenn die angesprochenen, zu bevorzugenden Mieter u.U. eine geringere
Mietzahlungsbereitschaft aufweisen: Fiir die Starkung der Anziehungskraft der
Innenstadt sind genau diese Angebote von zentraler Bedeutung.

Neben den o.g. starker durch den Online-Handel betroffenen zentrenrelevanten
Leitbranchen einer Innenstadt ist gerade in Giitersloh aufgrund der nachgewie-
senen Nachfrageabfliisse darauf hinzuwirken, dass zusatzliche sogstarke Anbieter
aus dem nahversorgungsrelevanten Segment in den zentralen Versorgungsbe-
reich integriert werden. Hierbei sind vor allem Anbieter relevant, die auf die
Gesamtstadt ausstrahlen (z.B. Drogeriekaufhaus mit mehr als 800 gm VKF sowie
Verbrauchermarkt mit mehr als 2.000 gm VKF) und das bestehende Ange-
botsspektrum ,befruchten”. Die regelmalRig nachgefragten Sortimente fiihren -
an der ,richtigen” Stelle platziert - zu einer Frequenzsteigerung und Erhdhung
der Besuchsanldsse der Innenstadt und konnen somit in Teilen die riicklaufigen
Frequenzen in der Innenstadt kompensieren.

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gii-
tersloh das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der Ange-
bote innerhalb der Innenstadt gelegt werden muss. In diesen Bereichen ist eine
Ausdifferenzierung eines vielfdltigen Sortiments- und Betriebsgréfienmixes anzu-
streben. Daneben gilt es, eine weitere Ausdifferenzierung und Attraktivitdtsstei-
gerung des Angebots anzustreben. Dabei geht es nicht nur um einen quantitati-
ven Ausbau, sondern in Teilen auch um eine Qualitatssteigerung (z.B. hinsicht-
lich der AuRenwahrnehmung) und Optimierung der Offnungszeiten.
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Die Randlagen kennzeichnen sich {iberwiegend durch kleinteiligere Strukturen.
Kleinflachen von 60 bis 80 qm Verkaufsflache eignen sich durchaus fiir lokale
und regionale Anbieter und sind damit insbesondere hinsichtlich Nischenanbie-
ter auszunutzen. Im Bereich der Mittelflachen von 150 bis 250 gm spielen auch
lokale/regionale Franchisenehmer eine wichtige Rolle. Hierbei gilt es auch zu
priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von Fliachen groRere Einheiten ge-
schaffen werden konnen. In diesem Zusammenhang empfehlen wir auch eine
Unterstiitzung von Ansiedlungswilligen (z.B. Start-Up-Info-Paket), ggf. in Ko-
operation mit der Wirtschaftsforderung und der IHK.

Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsflichen und Leerstands-
kataster

Der durch den Online-Handel angeheizte Strukturwandel im Einzelhandel wird bis
zum Zieljahr 2025 auch in Gitersloh in von der Hauptlage um den Berliner Platz
»abgehdngten” Teilbereichen der Innenstadt zu Trading-down-Tendenzen und
Leerstanden fiihren. Dr. Lademann & Partner empfehlen ein Flachen-/ Leer-
standsmanagement aufzubauen, um im Falle einer GeschaftsschlieRung schneller
und aktiver reagieren zu konnen.” Zudem kann hierdurch friihzeitig das Potenzi-
al fiir Zusammenlegung bzw. immobilienseitige Neugestaltung attraktiver und
moderner Flachenzuschnitte identifiziert und vorangebracht werden, um die
kleinteiligen Strukturen in der Innenstadt den Standortanforderungen des filiali-
sierten Einzelhandels anzugleichen.

Insbesondere in den Randlagen sind mdgliche Leerstdnde fiir eine einzelhandels-
relevante Nachnutzung u.U. nicht als marktfahig zu bewerten, bzw. entsprechen
nicht mehr den Zielen der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung. Hier
sollten die Eigentiimer auch eine anderweitige als die Einzelhandelsnutzung in
Betracht ziehen (z.B. Umbau in Wohnfldchen).

Eine Reihe von Leerstandsflachen innerhalb der Innenstadt ldsst sich unter Ein-
satz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmalRnahmen wieder einer poten-
ziellen Einzelhandelsnachnutzung zufiihren. Gleichwohl erscheint es nicht realis-
tisch, dass Leerstande allesamt kurzfristig beseitigt werden konnen. Um das Er-
scheinungsbild der Zentren nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entspre-

“ Im Rahmen der Umsetzung des Integrierten Handlungskonzeptes der Stadt Giitersloh sieht das
Citymanagement in Kooperation mit der Wirtschaftsforderung und ansdassigen Maklern ein Leer-
stands- und Flachenmanagement vor. Die Aufgabe soll u.a. die Priifung alternativer Mietmodel-
le, Analyse, Definition und ggf. Unterstiitzung der ansdssigen Maklern bei der Akquise von neu-
en Mietern sowie der Aufbau eines ,praventiven Friihwarnsystems” sein.
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chenden Flachen in geeigneter Form zwischen zu nutzen. So kdnnen die Ver-
kaufsraume oder zumindest die Schaufenster fiir WerbemaRnahmen von Gewerbe-
treibenden im Ort genutzt werden. Auch erscheinen bspw. kleinere Ausstellun-
gen von regionalen Kiinstlern/Kleinkiinstlern geeignet. Zumindest sollten die
Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden, um deren eigenes Erschei-
nungsbild und das der Innenstadt aufzuwerten. Grundsatzlich geht es darum, die
Leerstandsflachen von aul’en in einem sauberen Zustand zu halten und sie als
solche nicht sofort erkennbar zu machen, um funktionale Liicken zu minimieren
und um die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten. Die Stadt Giitersloh und Giitersloh Marketing sollten allerdings aktiv darauf
hinwirken und die Eigentiimer von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte
iiberzeugen. Auch erscheint es denkbar, dass die Stadt als Vermittler zwischen
Eigentiimern und potenziellen Ausstellern/Werbenden fungiert.
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10  Zusammenfassung

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Giitersloh sind als positiv zu
beurteilen: Das anhaltende Einwohnerwachstum, der positive Pendlersaldo und
die tberdurchschnittliche Kaufkraft wirken sich starkend auf die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung aus. Allerdings wird sich die Wettbewerbsintensitat mit den
Nachbarstadten und dem nicht-stationdren Handel zulasten des Einzelhandels-
standorts Giitersloh perspektivisch verscharfen.

Im Marktgebiet der Stadt Giitersloh lebten Anfang 2016 rd. 238.000 Personen.
Dazu kommt noch eine Potenzialreserve von rd. 5 %, die v.a. durch die Bedeu-
tung als Kreisstadt und als Standort regionalbedeutender Arbeitgeber induziert
wird. Fiir das Marktgebiet insgesamt ist weiterhin mit einer ansteigenden Bevol-
kerungszahl zu rechnen. Aufgrund des Online-Handels bedarf es Anstrengungen,
das steigende Nachfragepotenzial auch vor Ort in Giitersloh zu binden.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Giitersloh rd.
214.100 gm. Umsatzseitig wird der Einzelhandel durch den nahversorgungs-
relevanten Bedarf dominiert, auf den rd. 42 % des Umsatzes entfallen. Die Bran-
chenstruktur weist Angebotsschwachen bei den nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten auf. Raumlich-funktional befindet sich ein zu hoher Anteil
zentrenrelevanter Verkaufsflachen auRerhalb der stddtischen Zentren.

Die Verkaufsflachendichte in Giitersloh weist leicht {iberdurchschnittliche Werte
auf. Diese ist allerdings vor dem Hintergrund der Versorgungsaufgaben des Mit-
telzentrums in Verbindung mit regionalbedeutsamen Angeboten (Einrichtungs-
haus, Bau- und Gartenmarkte) in Teilen zu relativieren.

Die Fortschreibung des stddtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fiir die Stadt Giitersloh errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsrah-
men von rd. 21.900 bis 25.400 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequenten
Scharfung des komplementdren Profils (Strategie ,Konzentration auf die Zen-
tren”) genutzt werden. Insbesondere durch die ErschlieBung stadtebaulich sinn-
voller Potenzialflachen in der Giitersloher Innenstadt konnten die Nachfragebin-
dung und -abschépfung noch leicht erhoht werden. Dariiber hinaus sollten An-
gebote auf die rdumlich abgegrenzten acht Nahversorgungszentren konzentriert
werden, um die Versorgungsbedeutung dieser stadtischen Zentren zukunftsfahig
und attraktiv zu gestalten.
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Neben einer quantitativen Starkung der zentralen Versorgungsbereiche durch
gezielte Angebotsarrondierungen, sollte der Giitersloher Einzelhandel fiir das
Ldigitale Zeitalter fit gemacht werden”, um fiir die Einwohner und Besucher auch
langfristig attraktiv zu bleiben. Wichtiges Ziel sollte hierbei sein, die Chancen
der Digitalisierung aufzugreifen (v.a. Auffindbarkeit im Internet, einkaufsunter-
stlitzende digitale Medien). Zugleich sollten die Starken der Innenstadt, wie der
hohen Nutzungsvielfalt und das reizvolle Ambiente der gewachsenen Stadt, gesi-
chert und kontinuierlich als ,Erlebnis Innenstadt” fortentwickelt und kommuni-
ziert werden.

Die Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte weiterhin
an geeigneten Standorten erfolgen. Vier raumlich abgegrenzte Erganzungsstan-
dorte fungieren dabei als Vorrangstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente,
um der Zersplitterung der Angebote entgegenzuhalten und sonstige Gewerbege-
biete von Einzelhandel freizuhalten. Die Sortimentsliste fiir die Stadt Giitersloh
dient dabei in Verbindung mit den weiterentwickelten branchen- und standort-
spezifischen Steuerungsregeln (Grundsdtze) zur raumlichen Einzelhandelssteue-
rung.

Im Zuge der Fortschreibung wurden auch stadtebaulich-integrierte Nahversor-
gungsstandorte identifiziert. Diese verfiigen durch ihre Wohngebietsorientierung
iiber eine die stadtischen Zentren erganzende Versorgungsfunktion und sind ent-
sprechend der Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels in einem
ausgewogenen Betriebstypenmix abzusichern.

Hamburg/Diisseldorf, Mai/August 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 140 | 144



a

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

11  Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel*
m Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

m Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm, der ein auf Waren
mit hoher Umschlagshdufigkeit beschranktes Sortiment sowie ein wdchent-
lich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressi-
ver Niedrigpreispolitik verkauft.

m Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

m Verbrauchermarkt, groR

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

LQualifizierte” Verbrauchermarkte bzw. ,Qualifizierte” Nahversorger stellen
die tiefgreifende Weiterentwicklung tradierter Konzepte in Richtung Ange-
botsbreite, Sortimentstiefe, Frische, Qualitdtsorientierung, Warenprdsentati-
on, Service, Produktion und Gastronomie dar. Diese setzen sich mit ihrem
spezialisierten Profil von den klassischen Quartiersversorgern ab, welche
i.d.R. Uber ein standardisiertes Konzept verfiigen.

“ Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit weniger als 800 qm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist {iber 800 qm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit teils
weiteren Serviceleistungen und an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

Einzelhandelsgrol3betrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieBlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. mehreren Nonfood-Warenbereichen und un-
terschiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrier-
ten Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch
Textilkaufhduser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

m Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.
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m Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgrofRen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist tiberdachten Mall integriert.

m Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrofien und Betriebsformen mit iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten in einer meist tiberdachten Mall zusammenfasst.

Sonstige Definitionen:”

m FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft {iber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

m Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft {iber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl ldsst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

“ Quelle: U.a. in Anlehnung an Metro-Handelslexikon.
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m Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk)
und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-
stationdren Handel).

Periodischer/Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tdgliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausge-
richtet sind. Diese werden sodann ortstypisch in zentrenrelevante Sortimente
(ohne Nahversorgung) und nicht zentrenrelevante Sortimente untergliedert.

Darstellungen zum Integrationsgebot im Regionalplan als Siedlungsraum oder
Freiraum®

m ASB = Allgemeine Siedlungsbereiche: Flachen fiir Wohnen, wohnvertradgli-
ches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, offentliche und private Dienst-
leistungen, etc.

m GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (,Gewerbe-
und Industriesiedlungsbereich”): Flachen fiir die Unterbringung insbeson-
dere von emittierenden Industrie- und industrielle Nutzungen und emit-
tierenden oOffentlichen Betrieben und Einrichtungen sowie jeweils zuzu-
ordnender Anlagen.

m Freiraum = Gebiete, die vorrangig Freiraumfunktionen erfiillen oder erfiil-
len sollen.

“ Vgl. Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Nr. 23 vom 25. Mai 2005
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