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VORWORT 3

Der Einzelhandel in Minster besitzt eine ungebro-
chen groRRe Dynamik.

Die Munster Arkaden in der Innenstadt sind er6ff-
net, die Projekte Stubengasse und Hanseviertel be-
finden sich bereits in der Umsetzung. Auf der Lod-
denheide und an der Steinfurter Stral3e stehen In-
vestoren in den Startlochern, die dort grof3flachige
Verbrauchermarkte errichten mochten. Nur einige
von vielen aktuellen Veranderungen, die die Not-
wendigkeit verdeutlichen, wie wichtig ein tbergrei-
fendes und verbindliches Einzelhandelskonzept ist.

Als Auftaktveranstaltung fir die Uberpriifung der
bestehenden Leitlinien und die partnerschaftliche
Erarbeitung eines aktualisierten Einzelhandelskon-
zepts soll dieses offentliche Hearing verstanden
werden.

,Leitlinien der rdumlichen Entwicklung® lautet der
Arbeitstitel flir das neue Konzept. Aus Sicht der
stadtischen Planer erfordern diese Leitlinien den
Spagat zwischen Miinsters Funktion als Oberzent-
rum flir die Region und dem Anspruch vieler Birge-
rinnen und Biirger, alle wichtigen Versorgungsfunk-
tionen in ihrem Stadtteil auf kurzem Wege erreichen
zu konnen.

Die Leitlinien sollen die Basis fiir eine aktive, ver-
trauensvolle und nachvollziehbare Einzelhandels-
politik legen sowie Entscheidungs- und Investitions-
sicherheit fiir die Wirtschaft schaffen.

Beim Hearing diskutierten in prominent besetzter
Runde folgende Fachleute:

Karin Eksen, Geschéftsfiihrerin des Einzelhandels-
verbandes Munsterland e.V., war ebenso auf dem
Podium vertreten wie Max Stroetmann, geschafts-
fihrender Gesellschafter der Firma L. Stroetmann
Lebensmittel GmbH & Co. KG, Jens von Lengerke
von der IHK Nord Westfalen und Stadtdirektor
Hartwig Schulthei. Zudem konnten Experten fir
Raumplanung und Einzelhandelsentwicklung sowie

Vertreter der Innenstadtkaufleute, aber auch der
Geschéftsleute aus den Stadtteilen ihre Einschét-
zungen und Anspriiche an ein aktualisiertes Einzel-
handelskonzept fiir die Gesamtstadt Munster for-
mulieren und zur Diskussion stellen.

Die erfreuliche Mischung zwischen Information und
ausfiihrlicher Diskussion haben diese gemeinsame
Veranstaltung zu einem konstruktiven und inhaltlich
gehaltvollen Auftakt werden lassen - ein positiver
Anfang und ein engagierter Auftrag an die stadti-
sche Verwaltung und ihre Fachplaner fiir die weite-
ren Arbeiten am kinftigen Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Miinster.
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Hartwig SchultheifB3
Stadtdirektor der Stadt Munster

» > » Sehr geehrte Damen und Herren des
Rates und der Fachausschiisse unserer Stadt,
sehr geehrte Referenten und Interessensvertre-
ter, sehr geehrte Frau Frauns, sehr geehrte
Damen und Herren,

wir stehen am Beginn der Fortschreibung unseres
Einzelhandelskonzeptes und mdchten in der heu-
tigen Veranstaltung verschiedene Interessen und
Anforderungen an die zukulnftige Einzelhandels-
entwicklung in Minster sichtbar machen und
diskutieren.

Hierzu heif3e ich Sie alle herzlich willkommen.

Der heutige Termin am Dienstag nach den
Pfingstfeiertagen ist ein Zugestandnis an den
prall gefiillten Terminkalender und an unsere
Absicht, das Hearing noch vor der Sommerpause
durchfiihren zu wollen, um mit der Aktualisierung
des Konzeptes im 2. Halbjahr beginnen zu kon-
nen.

Ich weil3, dass der eine oder andere, der heute
Abend nicht anwesend ist, gerne hier gewesen
ware.

Wir wollen heute eintreten in einen Diskurs mit
der Biirgerschaft und den Vertreterinnen und
Vertretern der Kammern (IHK, HWK) und Ver-
bande, der Bezirksregierung, der Politik sowie der
organisierten Kaufleute der Innenstadt und der
Stadtteile. Ich freue mich, dass Sie alle hier sind

und winsche lhnen und uns allen eine interes-
sante Diskussion mit hohem Erkenntnisgewinn.

Ich mdchte kurz auf den Anlass fiir die Aktualisie-
rung und Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes eingehen.

Der Einzelhandel in Munster entwickelt sich un-
gebrochen dynamisch. Seit Beschluss zum Ein-
zelhandelskonzept im Mai 2004 sind bereits eini-
ge Einzelhandelsprojekte fertig gestellt worden,
andere befinden sich aktuell in der Umsetzungs-
und Planungsphase, fiir weitere Projekte gibt es
konkrete Investitionsabsichten und politische
Beschlisse.

Beispiele fir realisierte Vorhaben sind die Miins-
ter Arkaden, POCO-Mdbel oder aber Lebensmit-
telmérkte in Roxel oder Albachten. In der Umset-
zungs- bzw. Planungsphase befinden sich derzeit
die Stubengasse, das Hanseviertel und der Han-
saring. Darliber hinaus gibt es Wettbewerbe fiir
die Entwicklung der Staditeilzentren in Mecklen-
beck, Nienberge und Kinderhaus. Schlief3lich
wurden klare Investitionsinteressen artikuliert, wie
die Neuaufstellung des Ratio-Marktes auf der
Loddenheide oder das groRflachige Einzelhan-
delsvorhaben der Firma Stroetmann an der Stein-
furter StralRe.

Uber die Einzelfalloetrachtung hinaus erfordert
die Summe der Vorhaben (quantitativ, qualitativ
und strukturell) eine Bewertung im Rahmen des
Gesamtkonzeptes.
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Auch der Altbestand ist gepréagt von der rasanten
Dynamik: Mietpreisentwicklung, der Rickgang
inhabergefilhrter Geschéfte und die stetig stei-
gende Filialisierung sehe ich mit einiger Sorge.

Wie der eine oder andere von lhnen weif3, wer-
den auf der Ebene des Landes neue gesetzliche
Vorgaben zur Steuerung des grofflachigen Ein-
zelhandels erarbeitet (§ 24a Landesentwick-
lungsprogramm NRW), die eine Anpassung unse-
res Einzelhandelskonzeptes zwingend erforder-
lich machen. Insbesondere geht es hierbei um die
Ausweisung und Abgrenzung der so genannten
,Zentralen Versorgungsbereiche®, ber die die
Stadt autark zu entscheiden hat.

Die Verwaltung hat auch ein Interesse daran, gut
drei Jahre nach Beschluss des Konzeptes, die
Umsetzungserfahrungen gemeinsam mit den
Akteuren des Einzelhandels zu reflektieren, bis-
herige Zielorientierung und Instrumente zu iber-
prifen und das Konzept auf der Basis aktueller
Rahmenbedingungen und Anforderungen fortzu-
schreiben. Diesbeziglich gibt es auch aktuelle
politische Beschliisse.

Lassen Sie mich kurz die bisherige Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes bilanzieren:

= Der durch die Zielsetzungen und Leitlinien
vorgegebene Rahmen fiir die Einzelhandels-
entwicklung in Miinster konnte bisher in Ko-
operation mit allen Akteuren (IHK, HWK, Ein-
zelhandelsverband, Einzelhandler, Investo-
ren, etc.) erfolgreich ausgefillt werden.

= Eine florierende Innenstadt und viele positive
Entwicklungen in den Stadtteilzentren stehen
fir eine erfolgreiche Umsetzung der Kernzie-
le: ,Sicherung der Einzelhandels- und Ver-
sorgungsfunktion der Stadt* und ,Stérkung
der Zentren®.

= Der weitgehende Ausschluss zentrenrelevan-
ter Sortimente in zahlreichen Gewerbegebie-
ten durch Anpassung des Planungsrechts
(Bebauungsplane) flankiert in den letzten
Jahren diese Entwicklung und sichert somit

auch die sonst knappen Gewerbeflachen flr
Handwerk und Produktion.

= Die durch das Einzelhandelskonzept beab-
sichtigte Schaffung von Planungs- und Inves-
titionssicherheit wird durch die Unternehmen
sichtbar angenommen.

Eine Zielsetzung des Konzeptes scheint aller-
dings zunehmend weniger erreichbar: Es ist die
Sicherung der Nahversorgungsstrukturen in den
kleinen Zentren, Ortsteilen, Wohngebieten und
Quartieren. Diese gestaltet sich zusehends
schwieriger.

Die Stadt hat leider keine Handhabe, den Ruick-
zug des Einzelhandels (insbesondere Lebensmit-
tel) aus der Flache zu stoppen. Hier muss meiner
Einschatzung nach der Handel selber Losungen
anbieten, diese Licken im Versorgungsnetz wie-
der zu schlieRen. Die Stadt und die Wirtschafts-
forderung sind grundsatzlich offen und bereit, die
Ansiedlung alternativer Versorgungsangebote in
kleineren Ortslagen nach Kréaften zu unterstitzen.

Diese Thematik liegt mir personlich besonders
am Herzen. Ich erwarte diesbeziglich am heuti-
gen Abend zusétzliche Erkenntnisse und Anre-
gungen.

Meine Damen und Herren,

die bisherige erfolgreiche Bilanz ist fiir uns kein
Grund, sich entspannt zurlickzulehnen. Die An-
forderungen an die weitere Einzelhandelsentwick-
lung des Oberzentrums Munster sind komplex.

Minster ist bisher fiir Investoren, Einzelhandler
und Kunden eine hervorragende Adresse. Was
muss getan werden, um die Strahlkraft Minsters
als oberzentrale Einkaufsstadt auf hohem Niveau
zu halten und auszubauen? Wie viel Einzelhandel
verkraftet unsere Stadt? Wie steht es um die
Qualitat des Handels?

Die nach dem Konzept geeigneten Standortan-
gebote sind begrenzt. Sollten neue Standorte
diskutiert und zugelassen werden?
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Soll allein die Zentrenorientierung das Mal} der
Dinge sein? Oder gibt es tragfahige Lésungen,
beide Ansdtze miteinander vertrdglich zu kombi-
nieren?

Munster war bisher bei der Ausweisung und An-
siedlung groRflachiger Einzelhandelsmérkte ab-
seits der bestehenden Zentren deutlich zurtick-
haltender als viele andere Stédte. Nachdem nun
die Entwicklung der Innenstadt und Stadtteilzent-
ren auf einen erfolgreichen Kurs gebracht worden
sind, stellt sich nun die Frage, ob sich Miinster
seine bisherige Zuriickhaltung dauerhaft leisten
kann? Verlangt der Wettbewerb mit anderen
Oberzentren und Einzelhandelsstandorten nicht
auch eine Weiterentwicklung der Minsteraner
Angebotsstrukturen in diese Richtung? Wie ge-
hen wir um mit der Darstellung ,zentraler Versor-
gungsbereiche"?

Verehrte Damen und Herren,

gestatten Sie mir die Fragestellung an Sie und die
Referenten, die mich im Zusammenhang dieser
Entwicklung vor allem im Lebensmitteleinzelhan-
del am meisten beschaftigt.

Wir alle wissen zu genau, dass vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels die Siche-
rung der Nahversorgungsangebote in den Quar-
tieren zukinftig stetig an Bedeutung gewinnen
wird, schlieBlich sind alte Menschen nun einmal
weniger mobil als jiingere! Warum ist, trotz dieser
klaren Erkenntnis, der Riickzug aus den Quartie-
ren und die starke Tendenz zu groRflachigen
Angebotsstrukturen nicht aufzuhalten?

Der wohnortnahe Laden mit (ibersichtlichem An-
gebot und vielfaltigsten - auch sozialen - Funktio-
nen weicht. Der zur grofRen Flache neigende
,Erlebniseinkauf‘ mit phantastischen Produkten,
groRer Sortimentstiefe und Sortimentsbreite wird
nachgefragt und ist fiir ein Oberzentrum ein abso-
lutes ,must have®,

SchlieBen sich die Angebote aus? Werden wir
vom Handel fremdbestimmt? Sehnen wir uns bald
nach einer Renaissance der ,Tante Emma La&-

den” im Quartier? Wird der Milchmann oder der
Marktwagen bald wieder der Versorger in der
Flache sein?

Auch diese Frage sollten wir uns stellen. Wir
mochten Sie in den Prozess mit einbeziehen und
die verschiedenen Interessen und Sichtweisen
der drtlichen Akteure kennen lernen.

Ich wiinsche mir eine transparente und faire Aus-
einandersetzung mit den Zielen und Instrumenten
des kiinftigen Einzelhandelskonzeptes.

Lassen Sie uns in einen offenen Dialog einstei-
gen.

Wir stehen heute am Anfang des Prozesses -
gehen Sie mit!
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ERWARTUNGEN AN DIE KUNFTIGE EINZELHANDELSPOLITIK IN MUNSTER

Karin Eksen
Geschaftsfuhrerin
Einzelhandelsverband Munsterland e.V.

» » » Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne mdochte ich Ihnen aus der Sicht des Einzel-
handelsverbandes Miinsterland e.V. von unseren
Erfahrungen mit dem Einzelhandelskonzept be-
richten.

Das Einzelhandelskonzept ist gut und wichtig
als verlassliche Grundlage fiir Investoren,
aber auch bereits vorhandener Unternehmen.

Das Einzelhandelskonzept erhebt QUALITAT
zur Maxime und weist hin auf Problemfelder
wie Ladensterben, Verlust der Angebotsviel-
falt und ungebremstes Flachenwachstum.

Wichtig erscheint die grundsétzliche Aussa-
ge, dass Flachenpotenziale nicht automatisch
bedeuten, dass diese auch innerhalb kiirzes-
ter Zeit verbraucht werden. Sie sollen auch
Alternativen beinhalten und Mdglichkeiten
aufzeigen, ohne alle belegen zu wollen.

Das geltende Planungsrecht hat teilweise die
Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes ver-
hindert. Genannt sei an dieser Stelle nur die
Schadensersatzproblematik.

Klar ist: Das Einzelhandelskonzept stoppt
kein Kirchturmdenken. Ein regionales Einzel-
handelskonzept (REHK) sollte aktiv ange-
strebt werden.

Das geltende Einzelhandelskonzept der Stadt
Minster muss aus der Sicht des Einzelhan-
delsverbandes Minsterland e.V. fortge-
schrieben und entsprechend der neuen recht-
lichen Vorgaben angepasst werden. Dieses
kann und darf aber nicht bedeuten, dass alle
paar Jahre erhebliche weitere Fl&chenpoten-
Ziale ausgewiesen werden.

Qualitdt muss oberstes Gebot sein.

Die unterschiedlichsten Auswirkungen neuer
Flachen auf den aktuellen Bestand sowie die
Auswirkungen auf vorhandene Verkaufsfla-
chen missen starker beobachtet werden
(professionelles Monitoring). Dieses dient
z.B. als aktive Strategie, um Leerstdnde zu
vermeiden, die nicht wieder besetzt werden
kénnen.

Die geltenden Bebauungsplane missen
entsprechend der Aussagen und Zielrichtun-
gen des Einzelhandelskonzeptes angepasst
werden. Risikobereiche sollten ausgewiesen
und von den absoluten Flachenpotenzialen
abgezogen werden. In Einzelhandelskonzep-
ten werden nicht selten auch Tabubereiche
behandelt, die fir eine Einzelhandelsnutzung
als nicht wiinschenswert erscheinen. Gleich-
wohl kommt es vor, dass das Planungsrecht
dieser Situation nicht entspricht, z.B. weil in
friheren Jahren andere Festsetzungen in
Bebauungsplanen getroffen wurden.
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Hier muss kurzfristig versucht werden, die
gemeindliche Planung auch insoweit den
Erfordernissen des Einzelhandelskonzeptes
und seiner Zielsetzung anzupassen.

= Fl&chenpotenziale neigen dazu, Begehrlich-
keiten zu wecken. Viel zu schnell wurden
Flachen in den letzten Jahren besetzt. Auch
die Stadt und die Wirtschaftsforderung mis-
sen sich dem Qualitatsziel unterordnen und
durfen nicht die rein stédtewirtschaftlichen
Aspekte in den Vordergrund stellen.

= Alle Flachen ab einer bestimmten, relevanten
GroRenordnung sollten in einem Gremium, in
dem neben den Vertretern der Stadt Miinster
und der Wirtschaftsforderung auch die Be-
zirksregierung, die Industrie- und Handels-
kammer Nord Westfalen und der Einzelhan-
delsverband Miinsterland e.V. vertreten sind,
diskutiert werden. Ein diesbeziiglich sehr po-
sitives Beispiel 1&sst sich in Dortmund begut-
achten (Dortmunder Modell).

= Entscheidend fiir die Funktionsfahigkeit eines
Einzelhandelskonzeptes ist, dass die Liste
innenstadtrelevanter Sortimente nicht Gber
Randsortimente ausgehebelt werden dirfen.

Aus der Sicht des Einzelhandelsverbandes
Minsterland e.V. lassen sich die bisherigen
Erlauterungen auf zwei wichtige und zentrale
Statements zusammenfassen:

1. AugenmaR beim FlachenmaR!

2. Qualitat vor Quantitat!
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Jens von Lengerke

Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen

» > » ,Wie werde ich Miinster?*

Vorweg: Ein Einzelhandelskonzept macht nur
dann Sinn, wenn es anschlieRend nicht in der
Schublade verschwindet. Es muss von der Stadt
durchgehalten werden. Das ist in Miinster bislang
im GrofRen und Ganzen geschehen.

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

vor 14 Tagen fand in Essen wieder einmal eine
groBe Veranstaltung zum Thema ,Starkung der
Innenstadte”, Bekdmpfung von Ladenleerstanden
im Ruhrgebiet statt. Das Forum war hochkaratig
besetzt. Die Wirtschaftsministerin, der Bauminis-
ter und die Oberbirgermeister der Ruhrgebiets-
st&dte waren anwesend.

Auf die Eingangsfrage der Moderatorin, wo es
denn uberhaupt noch eine intakte Innenstadt und
Handelslandschaft in NRW géabe, lautete die ein-
hellige Antwort: in Minster!

Von da an wurde in der Kulturhauptstadt Essen
dartiber diskutiert: ,Wie werden wir wie Minster?*

Bei uns muss die Frage heil3en: ,Wie bleiben wir
Munster?*

Namlich: unverwechselbar, authentisch und bo-
denstandig.

Ein wichtiger Baustein dieses Ziel zu erreichen ist
ein funktionierendes Einzelhandelskonzept.

Der florierende Handel in all seiner Vielfalt
stellt das Fundament von Minster dar. Er ist
schitzenswert. Eine Stérke, die man sorg-
sam pflegen und ausbauen sollte.

Der grof3e Wert des Einzelhandelskonzeptes
liegt darin, dass dort gewollte Entwicklungs-
bereiche positiv definiert werden und dass es
eine klare Absage an dezentrale Standorte
gibt, die unser Zentrum und unsere Stadtteile
geféahrden. Diese Aussagen betreffen dabei
die ,griine" ebenso wie die ,graue Wiese".

Das Konzept gibt erstmals Planungssicher-
heit und Orientierung fur Investoren. Die
Stadtteile haben sich iberwiegend gut entwi-
ckelt. Innenstadtinvestitionen wurden und
werden getatigt, sogar in sehr grofiem Mal3e.

Das Einzelhandelskonzept hat sich somit
bewéhrt und sollte in seiner Zielsetzung bei-
behalten werden!

Wir brauchen, und da sind sich alle Fachleute
einig, in Minster eine behutsame Entwick-
lung und keine Fl&chenexplosion. Ziel des
Einzelhandelskonzeptes war und ist die Stér-
kung des Zentrums und der Stadltteilzentren.
Das muss auch in Zukunft so bleiben.
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= Bei einer Uberarbeitung des Konzeptes miis-
sen die absatzwirtschatftlichen Auswirkungen
aller jetzt in Planung befindlichen Projekte
zusammen Uberprift werden. Einzelgutach-
ten machen nur noch wenig Sinn. Dafur sind
bereits zu viele angekiindigte Projekte in der
,Pipeline®.

= Bei der Weiterentwicklung des Einzelhan-
delskonzeptes wird sich Minster auch an den
bevorstehenden Anderungen der Landesge-
setzgebung orientieren miissen. Warum soll-
te die Bezirksregierung Munster die Stadt
Minster anders behandeln als die Stadt
Ochtrup?

= Die Stadt Minster hat viele gute Fachleute in
ihrem Stadtplanungsamt, auf deren Ratsch-
lage der Stadtrat bauen kann.

= Die Industrie- und Handelskammer Nord
Westfalen wird gerne mit Ihnen zusammen-
arbeiten auch und inshesondere bei der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes.

Meine Empfehlung ist daher fiir den Standort
Mnster:

Bodensténdige Entscheidungen treffen und dann
auch dazu stehen.



Dokumentation | Hearing Einzelhandelsentwicklung in Minster | 29. Mai 2007

IMPULS: ANFORDERUNGEN AN DIE STANDORTENTWICKLUNG AUS SICHT 11

DES LEBENSMITTELEINZELHANDELS

Max Stroetmann
Geschéftsfuhrender Gesellschafter der

L. Stroetmann Lebensmittel GmbH & Co. KG

» > » Meine sehr geehrten Damen und Herren,

die L. Stroetmann Lebensmittel GmbH & Co. KG
ist Kooperationspartner der EDEKA Duisburg
e.G., betreut und berét insgesamt 120 mittelstan-
dische Kooperationspartner im Lebensmittelein-
zelhandel und betreibt eigensténdig vier Verbrau-
chermarkte.

In unserem Selbstverstandnis bedeutet das Bera-
ten und Betreuen von 120 Einzelhandelsbetrie-
ben, die Verantwortung fur 120 mittelstandische
Existenzen, deren Familien und Mitarbeiter zu
ubernehmen.

Die Kerngeschéftsfelder der L. Stroetmann GmbH
& Co. KG sind der Lebensmitteleinzelhandel, der
sich durch den Betrieb der vier eigenen Verbrau-
chermarkte widerspiegelt sowie das wichtige
Geschéft als Dienstleister fur die Vielzahl von
Einzelhandelsunternehmen, die wir exklusiv
betreuen. Eine entscheidende Basisleistung, die
wir regelméfig zu treffen haben, ist die richtige
Standortentscheidung zusammen mit unseren
Geschéftspartnern zu fallen.

Zur Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
lassen sich grundsatzliche und fur die Uberwie-
gende Anzahl der Standorte giltige Aussagen
treffen:

In den vergangenen Jahren hat eine deutliche
Flachenexpansion aller Marktteilnehmer stattge-
funden.

Zu den Discountern:

Hatten die Discounter zu Beginn noch 400 m?
Verkaufsflache, dann Gber wenige Jahre ca.
800 m2, sind wir heute im Schnitt bei 1.000 -
1.200 m2 Verkaufsflache je Lebensmitteldis-
counter angelangt. In diesem Marktsegment
erwarten die Kunden nur ein begrenztes Sor-
timent, keine Auswahl, keinen Service, aller-
dings als zentrale GréRe, das preiswerte Ein-
kaufen.

Zu den Vollsortimentern:

Die Flachenentwicklung der Vollsortimenter
begann mit ca. 500 m2 Verkaufsflache, ver-
doppelte sich rasch auf 1.000 mzund verlangt
aktuelle VerkaufsflachengréRen von mindes-
tens 1.500 m2. Der typische Kunde eines
Vollsortimenters erwartet ein tiefes und brei-
tes Angebot - eine groRe Auswahl, vielseiti-
gen und professionellen Service und Bedie-
nung sowie freundliche Mitarbeiter. Aber er
erwartet auch einen groRen, modernen und
technisch gut ausgestatteten Laden. Den-
noch winscht dieser Kunde auch beim Voll-
sortimenter ein preiswertes Einkaufen.

Es ist statistisch nachgewiesen, dass sich ein-
kommenshbereinigt die Kunden in keinem Land in
Europa so preiswert erndhren wie in Deutschland.
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DES LEBENSMITTELEINZELHANDELS

Zum Lebensmitteleinzelhandel in Minster:

Nach der (Ubereinstimmenden fachlichen Ein-
schétzung, der sich mit Minster befassenden
Einzelhandelsexperten, lassen sich vier zentrale
Aussagen treffen:

1. In den letzten 20 - 30 Jahren herrschte in
Munster eine restriktive Einzelhandelspolitik,
die erst in den letzten Jahren leichte Locke-
rungstendenzen aufweist.

2. Minster hat eine hochattraktive Innenstadt,
die ihrer Funktion als Oberzentrum gerecht
wird.

3. Trotzdem hat Miinster klare Defizite bei groR3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandels- und
Fachmarkten. In diesem Segment wird Miins-
ter der Rolle als Oberzentrum nicht gerecht.

4. Die Nebenzentren der 70er und 80er Jahre
haben sich zumindest handelstechnisch
Uberholt. Eine Reaktivierung dieser Struktu-
ren erscheint zum jetzigen Zeitpunkt sehr
fraglich. Durch die Auswirkungen des demo-
graphischen Wandels kann sich diese Situa-
tion zukiinftig auch anders darstellen.

Aus der Sicht der L. Stroetmann Lebensmittel
GmbH & Co. KG haben wir eine Reihe von An-
forderungen an die gemeinsame Standortentwick-
lung:

1. Die Stadt Miinster muss auch im groRflachi-
gen Lebensmitteleinzelhandel der Rolle des
Oberzentrums gerecht werden. Es besteht
die Notwendigkeit, grof3ere, modernere L&-
den selektiv zuzulassen. Standorte wie der
Albersloher Weg oder bereits formulierte An-
fragen fur Vorhaben an der Steinfurter Stra-
Re, kdnnen diese Defizite beheben. Gerade
die groRenspezifischen Ké&ufer wollen ent-
sprechend bedient werden. Sonst wird ein
klarer Kaufkraftabfluss splrbar werden.

Daher wiinschen wir uns auch fur den Stand-
ort Miinster Leuchttlirme mit einer entspre-

chenden Strahlkraft im Lebensmitteleinzel-
handel.

2. Auch die bereits bestehenden Versorgungs-
strukturen im Lebensmitteleinzelhandel die-
ser Stadt bedurfen einer Uberpriifung. Ist et-
was nicht mehr zeitgemaR, muss progressiv
Uberlegt werden, wie es geéndert oder neu
geschaffen werden kann.

3. Ist ein neues Einzelhandelskonzept abge-
stimmt, verbinden wir damit die klare Forde-
rung, die Resultate schnell und konsequent
umzusetzen.

4. Aus unserer Sicht muss sich die Diktion im
Umgang mit der Projektentwicklung im (Le-
bensmittel-)Einzelhandel andern. Wollen wir
etwas neu ansiedeln, ist es bislang sprachlich
- auch befliigelt durch den Gesetzgeber - ne-
gativ besetzt. Wir reden jedoch von Investiti-
onen. Wir reden von der Sicherung von Ar-
beitsplatzen und mittelstandischen Existen-
zen. Nur durch Investitionen kann die Diktion
des Gesetzgebers - schiitzen, bewahren, er-
halten - tatsachlich in der Realitdt umgesetzt
werden.

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Handel ist Wandel! - Schnelligkeit ist von Noten.
Wir mussen uns daher mehr fiir die Zukunft inte-
ressieren als uns der Vergangenheit zuzuwen-
den. Fir die Vergangenheit und das ist die bittere
Realitét, kann sich keiner etwas kaufen. Der Kun-
de ist und bleibt der Einzige, der zu entscheiden
hat. Er erwartet, er fordert von uns Zukunftsge-
wandtheit.

Geschéfte lassen sich nur durch zwei kombinierte
GrolRenordnungen rechfertigen: durch gentigend
Kunden und Umsatz!

Meine Empfehlung fir die Stadt Miinster mdchte
ich gerne mit einem Zitat zusammenfassen:

,Locker denken! Mutig sein!*
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STADTTEILZENTREN UND IN DER CITY | STANDPUNKTE AUS DER PRAXIS

Matthias Kniesel
Geschaftsfuhrender Gesellschafter der
Huttmann Sport und Mode GmbH, Hiltrup
Stefan Krursel

Inhaber von

Der Schuhsalon, Minster

BEDEUTUNG UND FUNKTION DES HANDELS
IM STADTTEILZENTRUM

Herr Kniesel ist Geschaftsflihrer eines individuel-
len Sport- und Modegeschafts in Hiltrup und be-
wertet den Einzelhandel im Stadtteilzentrum als
Uberaus wichtig und zentral fir die unmittelbare
Lebensqualitdt der Wohnbevélkerung vor Ort.
Entscheidende Strukturmerkmale sind dabei die
in weiten Teilen noch vorhandene qualitativ
hochwertige Ausrichtung der Uberwiegend inha-
bergefiinrten Fachgeschéfte, die wohnortnahe,
fuBlaufige Erreichbarkeit und die auf den einzel-
nen Kunden ausgerichtete, zeitintensive Service-
orientierung. Dieser stadtteilorientierte Handel,
vor allem mit Gltern des téglichen Bedarfs,
zeichnet die europdische Stadt im Kern aus und
ist ein Hauptgrund, warum Munster besonders
lebenswert ist und von allen Kunden, Gésten und
Bewohnern als aul3erordentlich lebenswert wahr-
genommen wird.

Herr Kniesel schétzt die vielseitigen Funktionen
des Einzelhandels im Stadtteil auch jenseits der
betriebs- und volkswirtschaftlichen GroRen:

Soziale Funktion

= Raum fiir Begegnungen, personlichen Aus-
tausch und vertrauter Kommunikation

= Forderer (finanziell, ideell und personell) der
sozialen, kulturellen und sportlichen Infra-
struktur sowie Veranstaltungen jenseits der

kommunalen Hoheitsaufgaben und der sich
verstarkenden Haushaltsdisziplin der 6ffentli-
chen Hand.

Stabilisierungsfunktion
= Werterhaltung des Immobilienbestandes

= Wirksame Strategie gegen die Auswirkungen
des demographischen Wandels

= Nahversorgung (Lebensmitteleinzelhandel,
Gebrauchsgtter des taglichen Bedarfs) ist
wichtig und standortrelevant fur jung und alt,
mobil und nicht mobil.

VERANDERUNGEN DER
HANDELSLANDSCHAFT IN HILTRUP -
ENTWICKLUNGEN FUR UNTERNEHMEN
UND KUNDSCHAFT

Auffallend sind nach der Einschatzung von Herrn
Kniesel die seit einiger Zeit entstehenden Leer-
stdnde im Haupteinkaufsbereich, der Marktallee,
in Hiltrup. Er betrachtet diese Entwicklung mit
auerordentlicher Sorge und hofft durch die Rah-
menbedingungen eines aktualisierten Einzelhan-
delskonzeptes stérker vor der Konkurrenz auf der
,grinen Wiese" abgesichert zu werden.

Weitere Veranderungen und Entwicklungen:

= Kkein ausreichendes Angebot von z.B. Haus-
haltswaren und Gartenbedarf und Spielwaren
in Hiltrup mehr vorhanden
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= Banalisierung des Angebotes und starkere
Trading Down Tendenzen

= Standort hat stark gelitten unter den Ansied-
lungen auf der ,griinen Wiese" - dortige Ein-
kaufszentren verkaufen neben Lebensmitteln
vor allem Textilien, Schuhe und weitere Pro-
dukte, die das Angebot im Stadtteilzentrum
im Kern ausmachen.

KUNDENSTRUKTUREN UND KAUFANREIZE
IN HILTRUP

= hohes Stammkundenpotenzial aus der ortli-
chen Wohnbevdlkerung - nutzen gerne prak-
tische und bequeme Mdglichkeit vor Ort ein-
kaufen zu kénnen

= starke Werbegemeinschaft und viele kleine
inhabergefihrte  Facheinzelhandler stiften
wahrnehmbares Identifikationspotenzial

= Mischnutzungen der Gewerbeimmobilien
(Einzelhandel + Dienstleistungen wie bspw.
Arzte, Rechtsanwilte, Makler etc.) fordern
Kombinationsnutzungen

= Wichtigster Kaufanreiz ist die besondere und
traditionell starke Serviceorientierung, Bera-
tungskompetenz und Kundennahe der Fach-
einzelhé&ndler und die zeitintensive Betreuung
der Kundschaft im téglichen face to face Kon-
takt.

= Handler kénnen sich ausgiebig Zeit nehmen,
entsprechend beraten - Handeln in Stadtteil-
zentrum macht Spal!

BEWERTUNG DER ZIELE UND ERFOLGE
DES BESTEHENDEN
EINZELHANDELSKONZEPTES

Herr Kniesel bewertet die Ziele des Einzelhan-
delskonzeptes als wichtig und entscheidend fiir
die weitere Vitalitdt der Stadtteilzentren. Es
schafft Vertrauen und Investitionssicherheit. Zent-
ral erscheint ihm der (in Teilen erfolgreiche)

Balanceakt zwischen der Stérkung der ober-
zentralen Funktion der Stadt Minster und der
damit gréRer werdenden Anziehungskraft der
Gesamtstadt sowie den entsprechenden Rah-
menbedingungen, eine funktionierende und erfor-
derliche Einzelhandelsstruktur im Stadtteilzent-
rum zuzulassen. Das Konzept gibt Raum flir Ent-
wicklung im qualitativen Sinne. Herr Kniesel be-
furwortet ausdricklich die Fortschreibung und
Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Munster.

APPELL

Herr Kniesel winscht sich eine noch bessere
Zusammenarbeit und eine intensivere Kommuni-
kation zwischen der Stadtverwaltung, Politik und
den Handlern in den Stadtteilzentren. Gemein-
sam kann intensiv an der Stirkung der Einzel-
handelsstrukturen in den Stadltteilzentren gearbei-
tet werden. Mit dem neuen Einzelhandelskonzept
wird es ein weiteres klares Mandat fur die Ent-
wicklung der Stadtteilzentren geben und aktives
Handeln und Unterstiitzung sinnvoll erforderlich
erscheinen lassen.

Die Handler und gerade der inhabergefiinrte
Facheinzelhandel erhélt die Chance, eigenver-
antwortlich innovative Wege zu gehen ohne der
stetigen Gefahr zu obliegen, durch GroRinvestiti-
onen in unmittelbarer Nachbarschaft seine Funk-
tion zu verlieren. Die gemeinsamen Richtlinien
machen aus seiner Perspektive den Weg frei fiir
qualitatives Wachstum. Dieser Weg sollte genutzt
werden, gerade auch im Sinne der Munsteraner
Stadtteilzentren.
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VERANDERUNGEN
DER INNERSTADTISCHEN
HANDELSLANDSCHAFT

Herr Krursel ist Inhaber eines hochwertigen
Schuhsalons in der Innenstadt und nimmt die
starke Dynamik der Munsteraner City deutlich
wahr. Durch die grof3en Investitionen - den Mins-
ter Arkaden und den kiinftigen Bebauungen in der
Stubengasse und im Hanseviertel - werden seiner
Einschatzung nach sichtbare einzelhandelsstruk-
turelle Anpassungen unausweichlich bleiben. An
seinem Handelsstandort in der Bogenstralie
konnten bereits splrbare Verénderungen der
Kundenstrome und Wegebeziehungen wahrge-
nommen werden. Er sieht die Realisierung der
Stubengasse in Kombination mit den Arkaden als
starke Konzentration, die die wichtigen City-
Randbereiche noch weiter schwéchen werden. In
einem konstruktiven Umgang mit dem Einzelhan-
delskonzept sieht er Mdglichkeiten, die Entwick-
lung des gesamten Innenstadtbereichs zu fordern
und zu formen.

HERAUSFORDERUNGEN
AN DEN MODERNEN EINZELHANDEL
QUALITAT ALS TRENDSETTER?

= Ausgabeverhalten / Einkaufsverhalten der
Kunden im stetigen Wandel und schwer fr
Qualitatsbetriebe zu kalkulieren (der hybride
Kunde)

= stetige Verénderungen der Betriebsformen,
Preiswettbewerb und kiinftige Auswirkungen
des demographischen Wandels

Herr Krursel betont, mit seinem Verkaufskonzept
nicht den taglichen Bedarf abzudecken, sondern
Bedarfe im hochpreisigen Segment wecken zu
wollen um so seinen Umsatz zu generieren. Hohe
Renditen lassen sich damit nicht erzeugen, aber
sein Konzept ist aus seiner Perspektive ein guter
Weyg, individuelle Geschaftsideen zu verwirkli-
chen (kann nicht als Format der Zukunft verstan-
den werden).

Formate der Zukunft sollten allerdings seiner
Meinung nach auf Qualitat setzen und somit die
Innenstadt weiter stérken. Handyshops sollten
aus dem Stadtbild der zentralen Innenstadt ver-
schwinden und mehr Raum fiir individuelle und
hochwertige Angebote schaffen.

Weitere Herausforderungen:

= Durch den hohen Filialisierungsgrad und
umsatzorientierte Geschaftskonzepte
herrscht im Altstadtbereich ein sehr hohes
Mietpreisniveau und damit geringere Chan-
cen fur individuelle Qualitatskonzepte.

= Dadurch ist die Vergleichbarkeit der City mit
anderen Stadten &hnlicher Grofzenordnung
vom Besatz her immer deutlicher.

= Qualitatsbetriebe werden mit ihren Standor-
ten immer weiter zum Innenstadtrand abge-
drangt.

PRAMISSEN
FUR EINEN ZUKUNFTSFAHIGEN HANDEL
IN DER CITY

= aktive Steuerung durch restriktive Rahmen-
bedingungen zum Schutz der Qualitdt der
Angebote und Handelskonzepte in der City

= attraktive Bauvorhaben an den schwachen
Punkten der Innenstadt anstatt einer weiteren
Konzentration

= Ende der sprunghaften Flachenentwicklung
in MUnster

APPELL

Herr Krursel hegt den groRen Wunsch, dass sich
Minster auf seine grof3e Starke beruft und diese
einzigartige Individualitdt und Qualitat stérker in
den Fokus der Einzelhandelsentwicklung stellt.
Der inhabergefiihrte Facheinzelhandel kann dafir
einen wichtigen Beitrag leisten.
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Erich Tilkorn

Abteilungsdirektor Regionalplanung,
Wirtschaft, Verkehr, landliche Entwicklung
der Bezirksregierung Munster

» > » Meine sehr geehrten Damen und Herren,

bevor ich mit den inhaltlichen Impulsen beginne,
madchte ich gerne eine kleine Vorbemerkung ma-
chen: Die Teilnahme am Hearing erfolgt, um die
rechtlichen Rahmenbedingungen und die Aufga-
be der Landesplanung darzustellen. Sie ist nicht
dazu gedacht, fiir die Bezirksplanungsbehdrde in
konkreten einzelnen Ansiedlungsféllen eine Posi-
tion zu beziehen. Das erfolgt ausschlief3lich in
den vom Gesetzgeber vorgesehenen Beteili-
gungsverfahren.

1. Steuerung des Einzelhandels ist sowohl ein
altes wie ein aktuelles Thema

Die Stadte Amsterdam und Utrecht hatten um das
Jahr 1540 herum das Problem, dass Héandler
nicht mehr in der Stadt, sondern auBerhalb der
Stadtmauern, vor den Toren der Stadt, ihre Wa-
ren anbieten wollten. Auf Betreiben der Stadte
erlied Kaiser Karl V., der zugleich Kdnig von
Spanien und der Niederlande war, einen Erlass,
mit dem diese Verkaufsweise den Handlern ver-
boten wurde.

Also schon damals wirkten Gemeinde (Amster-
dam und Utrecht) und der Staat (der Kaiser des
heiligen Rémischen Reiches Deutscher Nation)
zusammen, um die Attraktivitat der Innenstadte
zu erhalten, wie wir es heute ausdriicken wirden.
Der Verkauf auf der ,griinen Wiese" vor den To-
ren der Stadt wurde unterbunden.

2. Aufgabe der Landesplanung und Raumord-
nung heute

Das Herbeifiihren gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse in den Landern der Bundesrepublik und
dementsprechend in allen Regionen der L&nder
ist eine der Hauptaufgaben der Landesplanung.
Dazu zahlt insbesondere die Sicherung der Ver-
sorgung der Bevolkerung mit den Gitern des
tdglichen Bedarfs im sogenannten Nahbereich.
Die wohnortnahe Versorgung soll insbesondere
alten wie jungen Menschen, die nicht in gleicher
Weise Uber individuelle Verkehrsmittel verfligen,
die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
(Lebensmittel, Kleidung) ermdglichen, ohne je-
weils weite Stecken zuriicklegen zu mussen.

3. GroRflachiger Einzelhandel im doppelten
Spannungsverhaltnis

Zum einen steht die Steuerung und Regelung des
Einzelhandels im Detail in dem Spannungsver-
haltnis zu der Gewerbefreiheit der Unternehmen.
Die Entwicklung neuer Handelsformen muss
mdglich sein. Ein Schutz vor Konkurrenz ist mit
der Wettbewerbsfreiheit nicht vereinbar.
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Auf der anderen Seite besteht die unbestrittene
Notwendigkeit, durch stadtebauliche Malinahmen
die Bevolkerung mit den Produkten des taglichen
Bedarfs zu versorgen. Das offentliche Baupla-
nungsrecht ist also mit dem Wirtschaftsrecht ge-
geneinander abzuwégen, um die konkrete Ent-
scheidung hinsichtlich der Vertréglichkeit des
grof3flachigen Einzelhandels herauszuarbeiten.
Auch die demographische Entwicklung ist dabei
zu beriicksichtigen.

Zum anderen besteht ein Spannungsverhaltnis
zwischen den einzelnen Gemeinden innerhalb
einer Region und auch den Regionen untereinan-
der. Das Bauplanungsrecht und das Recht der
Regionalplanung sollen die kleineren Gemeinden
vor einem Ubergewicht der GroRen schiitzen.
Aber auch die GroRen sollen vor unlauterem
Wettbewerb durch die Kleinen bewahrt bleiben.
Das konnte z.B. geschehen, wenn in einer Ge-
meinde mit 10.000 Einwohnern in der Nachbar-
schaft eines Oberzentrums ein Factory Outlet-
Center mit 25.000 m? Verkaufsflache zugelassen
wirde.

4. Festlegung und Ziele der Landesplanung

Das Bundesraumordnungsgesetz regelt mageb-
liche Begriffe und Grundsétze fir die Lénder,
welche diese bei ihren Landesplanungsgesetzen
zu beachten haben.

In Nordrhein-Westfalen ist auf der Ebene des
Regierungsbezirks der Regionalrat der Trager der
Landesplanung. Die 45 Mitglieder des Regional-
rates des Regierungsbezirks Miinster bilden zwei
Gruppen: Die erste Gruppe wird von den Kom-
munalpolitikern gebildet, die in einem représenta-
tiven Verfahren aus den Gemeinden und Kreisen
entsprechend der Gesamtstéarke der Parteien im
Bezirk gewéhlt werden. Sie allein hat Beschluss-
recht. Die zweite Gruppe hat beratende Kompe-
tenz und wird von den Landréten und Oberbiir-
germeistern, den Hauptgeschaftsfiinrern der In-
dustrie- und Handelskammer, der Handwerks-

kammer sowie der Landwirtschaftskammer gebil-
det, drei Vertreter der Gewerkschaften sowie
Vertreter flir den Naturschutz, die Gleichstel-
lungsbeauftragten und den Sport und je ein Ver-
treter des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe
sowie des Regionalverbandes Ruhr.

Die Bezirksregierung ist die Bezirksplanungshe-
horde, die mit den Fachleuten des Landes die
Beschliisse des Regionalrates vorbereitet und
ausfihrt.

5. Regionalplan

Im Regionalplan werden die Vorgaben fur die
kommunale Bauleitplanung festgelegt. Auch dort
besteht ein Spannungsverhaltnis zwischen den
verschiedenen Anforderungen an den Raum. Die
Belange des Naturschutzes, des Verkehrs, des
Hochwasserschutzes, der Rohstoffversorgung
sind mit den Bedarfen fiir Wohnen und fiir Ar-
beitsflachen abzuwégen. Die Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel ist ebenfalls im
Rahmen des Regionalplanes soweit wie moglich
zu beriicksichtigen.

6. Lokale und regionale Einzelhandelskonzepte

Lokale Einzelhandelskonzepte bieten den Vortelil,
die kommunalpolitischen Entscheidungen trans-
parent zu machen. Planerische Konfliktsituatio-
nen kénnen erarbeitet werden, bevor Antrdge auf
Ansiedlung von Einzelhandel gestellt werden. Fiir
Investoren bietet ein giltiges Einzelhandelskon-
zept eine Form der Berechenbarkeit. Schlieflich
wird der Aufwand an burokratischen Verfahren
reduziert, wenn ein Konzept beschlossen ist. Als
Problem ist jedoch die Frage der Verbindlichkeit
anzusprechen. Wenn Abweichungen im Einzelfall
die Regel werden, sind die zuvor genannten Vor-
teile verloren gegangen.
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Das regionale Einzelhandelskonzept stéarkt das
regionale Denken und (berwindet in weiten Tei-
len das Kirchturmdenken. Der Konsens zwischen
kleineren und groReren Stadten in der Nachbar-
schaft hat einen planerisch hohen Wert. Aber
auch hier ist die Frage der Verbindlichkeit ent-
scheidend. Daher kann aus Sicht der Regional-
planung empfohlen werden, die im Konsens erar-
beiteten Ziele eines regionalen Einzelhandels-
konzeptes in den Regionalplan aufzunehmen.
Der Regionalplan hat mit seiner Verabschiedung
und Genehmigung durch die Landesregierung
allgemeinen Verbindlichkeitscharakter. Soll davon
abgewichen werden, ist ein formliches Ande-
rungsverfahren erforderlich, welches durch den
Regionalrat beschlossen werden kann.

Zusammenfassend kann nur aufgefordert wer-
den, ein regionales Einzelhandelskonzept zu
entwickeln. Dabei muss jedoch der feste Wille
bestehen, sich auch im Ernstfall daran zu halten
und nicht beim ersten verlockenden Angebot
eines Investors von dem Konzept abweichen zu
wollen.
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Peter Berger

Karin Eksen

Jens von Lengerke
Dr. Thomas Robbers
Hartwig SchultheiB
Max Stroetmann
Erich Tilkorn

Tobias Viehoff

Gesprachspartner

Innenstadt

AKTUELLE ENTWICKLUNGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN IM HANDEL

Herr Berger zeichnet zum Einstieg der Diskussi-
onsrunde, als Experte und Gutachter fur Einzel-
handelsentwicklungen, die aktuellen Rahmenbe-
dingungen in der Entwicklung des Einzelhandels
auf und nimmt dabei besonderen Bezug auf die
Stadt Munster:

DER STANDORT MUNSTER

Minster flihrt im IHK Bereich Nord Westfalen
beim Ranking aller einzelhandelsrelevanten
Kennziffern und liegt in Deutschland in der
Spitzengruppe.

Im Kempers Ranking fir Ladenmieten in
groleren Mittelstddten liegt Minster mit
Hochstwerten von bis zu 140 € je m? auf dem
alleinigen Spitzenplatz, bei allen Deutschen
Stédten auf Platz 10.

Minsters Vorrangstellung ist entsprechend
kaum ausbaubar. Primares Ziel sollte daher
das Halten dieses exzellenten Niveaus sein.

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GMA, Leiter Blro Koln
Einzelhandelsverband Munsterland e.V.

Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen

Geschaftsfuhrer Wirtschaftsférderung Minster GmbH
Stadtdirektor der Stadt Miinster

L. Stroetmann Lebensmittel GmbH & Co. KG

Bezirksregierung Munster

Runder Tisch der Innenstadtkaufleute / Initiative fUr eine starke

Mit der Einzelhandelsstruktur in Minster, der
Diversitat und Qualitdt, muss daher sehr be-
hutsam umgegangen werden, da sie ein rele-
vanter und entscheidender Standortvorteil ist.

Die stadtebauliche Angebotsvielfalt in Miins-
ter geht mit den eher hochwertigen Sortimen-
ten im Einzelhandel eine positive Symbiose
ein.

ENTWICKLUNGEN IM EINZELHANDEL

Das Flachenwachstum in Deutschland ist
ungebremst.

Das Angebot im Einzelhandel wéchst quanti-
tativ nicht qualitativ.

Im als hart zu bezeichnenden Verdran-
gungswettbewerb verlieren statistisch gese-
hen aktuell die individuellen Einzelhandels-
konzepte an Gewicht, die Filialisierung nimmt
u.
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= Die Angebotsstrukturen durchleben aktuell
eine Verflachung, teilweise in bestimmten
raumlichen Abschnitten sogar eine Banalisie-
rung.

= Das Netz der Nahversorgungsangebote wird
gerade in den Stadtteilen und deren Zentren
spirbar dinner.

= Die betriebswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen flhren zu starken Konzentrationsten-
denzen, vor allem im Lebensmitteleinzelhan-
del.

= Kundenstrukturen und Kundenbediirfnisse
haben in den vergangenen Jahren radikale
Verénderungen durchlebt - Der ,Hybride
Kunde“ erhdht die Anspriiche und Herausfor-
derungen an den Handel (kauft im Lebens-
mitteldiscounter ebenso ein wie im Gucci Sto-
re).

= Problem der demographischen Entwicklung:
Aktuell befinden wir uns in einer Ubergangs-
phase. Die ,Welle“ &lterer Menschen hat
noch nicht ein Alter erreicht, indem Ein-
schréankungen der Mobilitdt zum Regelfall
werden. Einkaufs- und Standortpréaferenzen
werden sich entsprechend mittelfristig im
groRBen Malstab anpassen.

Herr Berger vertritt allerdings die feste Uberzeu-
gung, dass sich die Einzelhandelsstrukturen an
die betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten der
Zukunft anpassen werden. In Verbindung mit den
wichtigen und nicht kopierbaren stédtebaulichen
Qualitaten einer historisch gewachsenen Innen-
stadt, werden entsprechende Angebote in Zukunft
in Mlnster eine positive Entwicklung erfahren.

Expansive Flachenentwicklung ist aus seiner
Perspektive wenig hilfreich fiir eine langfristige
und nachhaltige Entwicklung einer Stadt und nicht
zu empfehlen. Eine konzeptionell abgestimmte
Kontrolle und ein damit einhergehendes professi-
onelles Controlling sind hier von groRer Bedeu-
tung. Einzelhandelskonzepte und (ibergreifende

regionale Einzelhandelskonzepte stellen dafir
einen wichtigen Ansatz dar.

EINZELHANDELSKONZEPTE:
RAHMENBEDINGUNGEN, LEISTUNGEN
UND VERBINDLICHKEIT

= Rahmensetzung muss die Unterstiitzung
wirtschaftlich tragender Strukturen sein - Ein-
zelhandelskonzepte diirfen nicht als Instru-
ment der Planwirtschaft missbraucht werden

= Einzelhandelskonzepte konnen die formelle
Stadtplanung unterstiitzen sowie Mut und ei-
nen nachvollziehbaren Begriindungszusam-
menhang fir stadtebaulich klare Vorstellun-
gen fordern.

= Ausbau der Funktion als oberzentrale Mittel-
stadt - hier herrschen im Bereich des Ange-
botes in Miinster an der einen oder anderen
Stelle noch Defizite

= Feststellung von Angebotsdefiziten und eine
entsprechende Flachenbewertung fiir eine
sinnvolle und erfolgreiche Realisierung

= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
fur den Einzelhandel

= Vorhaltefunktion fiir stadtebaulich relevante
(Handels)Flachen - gutachterliche Bewertung
und stadtpolitische verbindliche Festlegung

Die Grundlage der Verbindlichkeit kann aus der
Sicht von Herrn Berger nur (ber die formelle
Raumplanung, also (iber den Regionalplan, die
Fl&achennutzungsplane und (iber die Bauleitpla-
nung gesichert werden. Eine kritische politische
und inhaltliche Uberpriifung unter dem Gesichts-
punkt der aktuellen Rahmenbedingungen und
Notwendigkeiten im Handel macht Sinn und sollte
entsprechend Ber(icksichtigung finden.

Eine politische Verbindlichkeit kann nur durch die
rechtliche Selbstbindung der Ziele und Rahmen-
bedingungen der wichtigen Elemente eines Ein-
zelhandelskonzeptes erfolgen.
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Die Akteure der Stadt sollten dabei insbesondere
bei allen Festlegungen darauf achten, dass
Minster seine unverwechselbaren, image- und
strukturprdgenden Elemente erhdlt und schiitzt.
Flr Minster hebt Herr Berger diesbeziiglich die
starke, individuelle Innenstadt und die zentrenori-
entierte Nahversorgung in den Stadtteilen hervor,
die beide aus seiner fachlichen Perspektive wei-
terhin gestarkt werden sollten.

MUNSTERS STRAHLKRAFT
ALS EINKAUFSSTADT

Herr Viehoff als Vertreter der Innenstadtkaufleu-
te und der Initiative fiir eine starke Innenstadt
bemerkt, dass die Entwicklung der miinsterschen
Innenstadt in den letzten fiinf Jahren eine massi-
ve Veranderung, eine enorme Vitalisierung erlebt
hat. Gerade die Ludgeristrale hat seiner Ein-
schatzung nach einen groRen Sprung nach vorne
gemacht, ist als Einkaufsstrale nachgefragter
denn je und hat eine deutliche Qualitatssteige-
rung erfahren. Zwar sind spirbar gerade die indi-
viduellen Einzelhandelskonzepte den Filialisten
im zentralen Innenstadtbereich gewichen, aller-
dings sei diese Entwicklung nach seinem Daflir-
halten nicht unumkehrbar. Die Individualitat, die
Unverwechselbarkeit Miinsters strahlt in Verbin-
dung mit dem hochwertigen und breit aufgestell-
ten Einzelhandelsangebot (berregional aus und
macht Minster zu einem attraktiven Einkaufs-
standort. Um diese Strahlkraft Miinsters zu erhal-
ten, sollte sehr behutsam mit weiteren (auch bau-
lichen) Vorhaben umgegangen werden. Alle wei-
teren Entwicklungen sollten sich direkt in das
heutige Gefiige einpassen. Mit der Innenstadtini-
tiative konnten Herr Viehoff und seine Mitstreiter
eine Vielzahl von Eigentimern und Einzelh&nd-
lern daflir gewinnen, gemeinsam an dieser gro-
Ren und bedeutsamen Aufgabe fiir die minster-
sche City zu arbeiten.

D1E (FLACHEN ) NACHFRAGE

Herr Dr. Robbers berichtet von der Erfahrung
der Wirtschaftsférderung Minster GmbH, dass
sich die bereits gefiihrten Diskussionspunkte

deutlich in seiner taglichen Arbeitsrealitat wieder
finden. Es werden Flachen(potenziale) in direkter
Innenstadtlage angefragt sowie Flachen in den
Stadtteilzentren. Bei der Vermittlung von Flachen
setzt die Wirtschaftsforderung auf eine Aufgaben-
teilung mit den Maklern. Da es sich bei der Miins-
teraner Innenstadt um einen sehr stark nachge-
fragten Einzelhandelsstandort handelt, sieht die
Wirtschaftsforderung keinen Grund, den Makler-
unternehmen Konkurrenz zu machen. In den
Stadtteilzentren ist der Handlungsbedarf groRer,
so dass die Wirtschaftsforderung die aktive Ver-
marktung von Flachen in den Stadtteilen enga-
giert angeht. Einen der Schwerpunkte zur Stér-
kung des lokalen Handels bildet die Ansiedlung
sogenannter Magnetbetriebe, wie beispielsweise
zeitgeméale Lebensmittelhandler. Problematisch
sieht Herr Dr. Robbers, im Schulterschluss mit
dem Uberwiegenden Anteil der Anwesenden, den
explosionsartig gestiegenen Flachenanspruch,
den es konzeptionell und politisch einzuddmmen
gelte.

Aus seiner fachlichen Sicht wird Deutschland und
inshesondere der Standort Minster nicht in dem
MalRe die Entwicklungen nehmen, wie sie in
Frankreich oder England mittlerweile Realitat
sind. Hier sind die Einzelhandelskonzentrationen
in den nicht integrierten Lagen signifikant hoher.
Fur Deutschland sieht er ein klares Ende des
Flachenzuwachses im grofflachigen Einzelhan-
del und vor allem in den nicht integrierten Lagen.

Ein Einzelhandelskonzept kann schadlichen Ein-
fluss bzw. ibermaRige Ansiedlung von groffla-
chigem Einzelhandel fiir die Struktur und Qualit&t
des Zentrums/der Zentren verhindern. Der bishe-
rige Weg hat aus der Sicht von Herrn Dr. Robbers
gut funktioniert und hat eine nachvollziehbare
systematisch, planerische Konfliktiésung hervor-
gebracht.
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SERVICE!

Herr Robbers empfiehlt dem Einzelhandel eine
starkere Fokussierung im Bereich Service und
Convenience. Die nicht aufhaltbaren Auswirkun-
gen der demographischen Entwicklung werden
Mobilitats- und Bringservicedienstleistungen wirt-
schaftlich notwendig machen. Wenn bald 30%
der Bevolkerung alter sein wird als 60 Jahre und
aufgrund der langen Lebensarbeitszeit viele noch
sehr zahlungskraftig sein werden, kann an dieser
sehr wichtigen Zielgruppe nicht vorbeigeplant
werden. Diese Tatsache kann und wird die zent-
ralen Einkaufslagen in Zukunft starken, insheson-
dere in Bezug auf die Angebote des alltaglichen
Bedarfs.

SERVICE
DURCH MARKTWIRTSCHAFT?

Herr Stroetmann von der L. Stroetmann Le-
bensmittel GmbH & Co. KG berichtet von seinen
Erfahrungen beziiglich der Serviceorientierung
und Serviceakzeptanz an deutschen Standorten.
In Amerika ist es vollkommen normal, dass an der
Kasse die Lebensmittel zusammengepackt und
ins Auto gebracht werden. Bei der EDEKA Grup-
pe wurden ahnlich gelagerte Versuche schnell
aufgrund mangelnder Akzeptanz der Kunden
wieder eingestellt. Nur Serviceangebote, die im
ausreichenden MafRe akzeptiert werden, konnen
vom Markt adaptiert werden.

Dennoch ist aus der Perspektive von Herrn
Stroetmann die Servicefrage entscheidend. Der
Service ist ein identitatsstiftender Marktregulator
und demnach von hoher Bedeutung. Allerdings
scheitern viele Konzeptvorschlage an der Be-
zahlbarkeit. Sollten mittelfristig allerdings durch
den demographischen Wandel z.B. Mobilitits-
und Bringdienste einen relevanten Marktvorteil
bedeuten, werden die (Lebensmittel) Einzelh&nd-
ler diese Dienste aus Eigeninteresse durchfiinren
und anbieten.

Nach der Aussage von Herrn Stroetmann steht
die L. Stroetmann Lebensmittel GmbH & Co. KG
im taglichen Kontakt mit inren 120 Einzelhandels-

partnern und hat ein grol3es Interesse daran,
dass auch kleinere mittelstdndische Lebensmit-
teleinzelhandelskonzepte neben den gréReren
Lebensmitteleinkaufszentren uberlebensféahig
bleiben. Es gelte daher beide Strategien nach der
jeweiligen Standortpraferenz durchzufihren. Herr
Stroetmann stellt allerdings fest, dass nach seiner
Erfahrung auch in Miinster nicht alle Typen des
Lebensmitteleinzelhandels an allen Standorten
funktionieren und entsprechend nicht realisiert
werden konnen.

,+CLUSTERLOSUNGEN" VERHINDERN
WOHNORTSNAHE VERSORGUNG

Herr Berger wiinscht sich eine Abkehr von den
verkehrs- und kapitalintensiven Clusterldsungen
(Fachmarktagglomerationen) der vergangenen
Jahre. Aus seiner Sicht ist die Fokussierung auf
die vor Ort befindliche Wohnbevélkerung von
zentraler Bedeutung. Die Kernprobleme der
Clusterlésungen sind aus seiner Perspektive vor
allem das Standortwahlverhalten: komplexe Ver-
kehrsstrategien und notwendige Verkehrsanbin-
dungen (Verkehrsinfrastruktur, Verkehrslage-
wert), groRes Einzugsgebiet, grolle Grundstiicke,
groRe Marktgebaude, etc.

Seiner Einschatzung nach kann das wirtschaftsli-
berale Paradigma, ,der Markt regelt alles nicht
greifen, denn damit wird nach den aktuellen Stra-
tegien die wohnortsnahe Grundversorgung der
kurzfristigen Profitmaximierung geopfert.

Mit einem entsprechenden politisch unterstiitzten
Korrektiv, wie dem neuen Einzelhandelskonzept,
kénnen auch die kleineren und mittleren Struktu-
ren in ihrer Existenz geschiitzt werden, um das
hohe Gut der wohnortsnahen Grundversorgung
zu sichern. GroRflachige Lebensmittelmarkte
sollten nach seinem Dafiirhalten nur bis max.
1.500 m? Verkaufsflache realisiert werden, Gro-
Renordnungen (iber 3.000 m2 schadigen nachhal-
tig die wohnortnahe Grundversorgung.
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Herr Berger befiirwortet eindeutig die Realisie-
rung von integrierten Einkaufszentren fir die
Stadtteilzentren als notwendige Frequenzbringer.
Allerdings sieht er dennoch die klare Notwendig-
keit eines planerischen Ordnungskonzeptes fur
die sich aus der Flache zuriickziehenden Le-
bensmittelgrundversorgung.

KANN MUNSTER
DIE ZUSATZLICHE EINZELHANDELSFLACHE
IN EINEM NEUEN HAUPTBAHNHOF
NEBEN DEN MUNSTER ARKADEN,
DER STUBENGASSE UND DEM
HANSEVIERTEL VERKRAFTEN?

Herr Schultheif als Stadtdirektor der Stadt
Mnster teilt die Skepsis und die Bedenken vieler
Innenstadtkaufleute. Bei einem neuen Haupt-
bahnhof soll es sich in erster Linie tatsachlich um
einen Bahnhof und nicht um ein Einkaufszentrum
mit Gleisanschluss handeln.

Trotzdem wiinscht sich die Politik und die Verwal-
tung, aber auch die Uberwaltigende Mehrheit der
Biirgerinnen und Birger, einen attraktiven Bahn-
hof, der flir die Stadtstruktur eine tragende Funk-
tion und fiir die Gesamtstadt ein gewinnbringen-
der Vorteil sein wirde. In der aktuellen Diskussi-
on schwirren nach der Aussage von Herrn Schult-
heil3 eine Menge teilweise widerspruchlicher Zah-
len und Aussagen umher. Fakt ist, dass sich die
aktuelle Einzelhandelsflache im Bahnhofsbereich
vergréRern wird. Eine politisch gewollte und von
allen Fachdmtern inhaltlich getragene GréRen-
ordnung von 10.000 m2 Verkaufsfliche sollte
dabei die OrientierungsgroRe sein. Ebenfalls wird
fir die erfolgreiche Realisierung eine klare Fest-
legung der Sortimentslisten erfolgen. Innenstadt-
relevante Sortimente sollen dabei weitgehend
vermieden werden und eine ausschlief3liche Ori-
entierung des Einzelhandelsangebotes auf die
ublichen Bahnhofssortimente erfolgen. Auf die
Frage nach der Vertréglichkeit eines neuen
Hauptbahnhofs entgegnet Herr Schultheil3, dass
nach den restriktiven Vorgaben der miinsterschen
Politik eine Realisierung hdchstens noch kleinere

bestehende Lucken im Angebot schliet und fir
die Innenstadt eher als Gewinn denn als Kaufkraft
abziehende Konkurrenz zu verstehen sein wiirde.
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AusBLICK - WIE ES WEITER GEHT!

24

Christian Schowe
Leiter des Amtes fur Stadtentwicklung,

Stadtplanung, Verkehrsplanung der Stadt Minster

» > > Meine sehr geehrten Damen und Herren,

da die Diskussionen ausfihrlich und konstruktiv
verlaufen sind und die Zeit entsprechend schon
weit vorangeschritten ist, mdchte ich Sie in aller
vertretharen Kirze mit dem weiteren Fahrplan
und den weiteren Eckpunkten fir die Aktualisie-
rung des Einzelhandelskonzeptes vertraut ma-
chen.

Ein wichtiger Meilenstein konnte im Jahr 2004
durch die verbindliche Struktur, die Auflistung
zentraler Ziele und Verfahrensformen im ersten
Einzelhandelskonzept entwickelt und festgelegt
werden. Es hat sich gezeigt, dass die Vereinba-
rungen gehalten haben, die Umsetzung gut funk-
tioniert und die Kernaussagen und -ziele, die flr
die minstersche Innenstadt und die wichtigen
kernstadtischen Stadtteilzentren getroffen wur-
den, richtig waren und aus unserer Sicht in weiten
Teilen immer noch richtig sind. Aber wir kdnnen
und wir missen sicherlich noch besser werden
und haben heute einen ersten Schritt dazu getan.

Wir werden uns in Zukunft weiterhin verstéarkt mit
den Problemen und Herausforderungen der
quantitativen und qualitativen wohnortnahen
Grundversorgung beschaftigen miissen. Aussa-
gen dazu werden sicherlich ein Ergénzungsas-
pekt fur das kommende Konzept sein missen.
Ebenfalls wird das neue Einzelhandelskonzept
Antworten geben und Strategien finden missen

bezuglich der Veranderungen, die uns die demo-
graphische Entwicklung spiiren lassen wird.

Auch und gerade die Anspriiche Minsters als
Oberzentrum im regionalen Kontext und die An-
forderungen, die diesbeziglich an Minster he-
rangetragen werden, missen wir berticksichtigen.
Eine notwendige regionale Abstimmung macht
aus unserer Perspektive Sinn und kann positive
Entwicklungen anstoBen. Auch hier wird es eine
engere und engagierte Zusammenarbeit und
konstruktive Auseinandersetzung mit den aufge-
stellten Grundprinzipien geben missen.

Das heutige Hearing war der erste inhaltliche
LAufschlag® flir die weiteren Arbeiten am aktuali-
sierten Einzelhandelskonzept, welches méglichst
bis Mitte 2008 fertig gestellt, ausreichend disku-
tiert und politisch beschlossen sein wird.

An diesem Abend konnten Ihre Stimmungen auf-
gefangen und dokumentiert werden. Nach der
Sommerpause konnen dann mit Nachdruck die
inhaltlichen Arbeiten erfolgen, damit die Erarbei-
tung eines Abstimmungsentwurfs noch in diesem
Jahr fertig gestellt werden kann. Dafir wird in
einem ersten Schritt eine detaillierte und genaue
Effizienzuntersuchung des Einzelhandelskonzep-
tes aus dem Jahr 2004 erfolgen und die Starken
und Schwachen des Konzeptes herausgearbeitet
werden.



Dokumentation | Hearing Einzelhandelsentwicklung in Minster | 29. Mai 2007

AusBLICK - WIE ES WEITER GEHT!

Dieser Arbeitsabschnitt wird voraussichtlich im
4. Quartal 2007 abgeschlossen sein und den
Weg frei machen, fur aktualisierte Ansétze und
Zielvorstellungen, die unsere Stadt Minster und
unseren gemeinsamen Einzelhandelsstandort
nachhaltig starken. Ebenfalls soll unsere Versor-
gungsstruktur, die einen wichtigen Bestandteil
unserer Lebensqualitat ausmacht, gesichert wer-
den.

Ein fur die politische EntschlieBung vorbereiteter
Entwurf wird natirlich noch einmal in einer 6ffent-
lichen Diskussion mit der Politik, der Kaufmann-
schaft und den Birgerinnen und Biirgern zur
Diskussion gestellt und letztlich abgestimmt.

Durch den anschlieBenden politischen Beschluss
wird der Grad der Verbindlichkeit geschaffen, den
wir uns alle fir unsere weitere Arbeit am Einzel-
handels- und Investitionsstandort Minster win-
schen. So werden wir auch kiinftig gut aufgestellt
sein und den kommenden Herausforderungen
gewachsen sein, die in Zukunft nicht unbedingt
einfacher zu bewéltigen sein werden.

Meine Damen und Herren, ich danke Ihnen fur
lhre Anmerkungen und Eindriicke. Kommen Sie
gut nach Hause.

Impressum:

Hrsg.:

Stadt Munster, Amt fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung, Verkehrsplanung
Wirtschaftsforderung Munster GmbH

Moderation und Dokumentation:

Elke Frauns, John Hoffmann, Henning Spenthoff
biro frauns

kommunikation | planung | marketing, Miinster

August 2007
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