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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die nordrhein-westfdlische Stadt Borken ist Kreisstadt des gleichnamigen Kreises
und verfiigte im Jahr 2016 {iber etwa 42.300 Einwohner. Sie liegt im landlich
gepragten Westmiinsterland und damit nahe der niederldndischen Grenze.

Die Mittelstadt Borken wird durch eine polyzentrische Struktur gepragt. Der Sied-
lungsschwerpunkt in dem rd. zwei Drittel der Einwohner leben wird aus den Ge-
markungen Borken und Gemen gebildet. Er hat sich zugleich als Einzelhandels-
schwerpunkt herausgebildet. Neben dem kleinstddtisch gepragten Ortsteil Wese-
ke, weist das librige weitrdumige Stadtgebiet von Borken iiber eine landliche
Pragung mit dispersen Siedlungsstrukturen auf.

Aufgrund der Entfernung zu den Oberzentren Miinster und Essen sowie dem Cent-
ro Oberhausen kommt der Stadt Borken als Mittelzentrum wichtige Bedeutung
als Einzelhandelsschwerpunkt zu. Mit Ausnahme des Mittelzentrums Bocholt ist
die Wettbewerbsdichte im Nahbereich als gering zu bezeichnen. Dies spiegelt
sich in leichten Nachfragezufliissen wider (Zentralitdat 2016: 115 %).

Den planerischen Entwicklungsrahmen fiir die drtliche Einzelhandelsentwicklung
stellten bislang das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Borken aus dem Jahre
2009 sowie die Teilfortschreibung ,Nahversorgung in Weseke” aus dem Jahre
2012 dar. In den letzten Jahren haben sich einerseits die Rahmenbedingungen
auf Landes- und Bundesebene verandert. Andererseits liegen mehrere Einzelhan-
delsplanvorhaben vor. Das Steuerungskonzept wurde daher unter Beriicksichti-
gung aktueller Entwicklungen fortgeschrieben, um die Funktionalitdt aufrecht zu
erhalten und um zukunftsfahige Perspektiven zu bieten. Hierbei waren zugleich
die Herausforderungen durch den Online-Handel zu beachten.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 1| 113
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1.2 Untersuchungsdesign

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

Situationsdarstellung

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

Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten als Rahmenbedin-
gungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Borken unter Beriick-
sichtigung bestehender Entwicklungsplanungen;

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung, zentralortliche Bedeutung von Borken im Raum;

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Uberpriifung und Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung
des Nachfragepotenzials in 2016 und 2025 nach Branchen sowie nach Markt-
gebietszonen; Aussage zum Anteil, der in den Online-Handel flie3t;

Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des Borke-
ner Einzelhandels {iber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen nach Lagen,
Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitdt; in den zentralen Versor-
gungsbereichen (Abgrenzung Altkonzept 2009/12) wurden dariiber hinaus
wesentliche konsumnahe, zentrenerganzende Nutzungen erfasst; zudem Be-
riicksichtigung in Umsetzung befindlicher Planvorhaben.

Bewertung des Einzelhandels in Borken (Angebotsanalyse)

Bewertung der Versorgungslage fiir Sortimente/Branchen nach Standortberei-
chen; Aussage zu Betriebsgrofien, Quantitat und Qualitdt des Angebots; Dar-
stellung von quantitativen und qualitativen Versorgungsliicken; Vergleich
wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Benchmarks;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt; dabei Erhebung, Analyse und Bewertung
der Online-Auffindbarkeit und Qualitdt der Online-Prasenz der Innenstadt-
Handler sowie der Offnungszeiten;

Analyse von Nachfragestromen und Einzelhandelszentralitdten insgesamt und
nach Branchen sowie Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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ortsansdssigen Bevdlkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland unter Be-
riicksichtigung des Online-Handels;

Bewertung der Leistungs- und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahen fuRR-
ldufigen Nahversorgungsstruktur; dabei Ermittlung von Verkaufsflachendich-
ten, Betriebstypenstruktur, Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und
raumlichen Versorgungsliicken unter Zugrundelegung von fuRlaufigen Versor-
gungsradien und Beachtung des demographischen Wandels;

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Borken

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung; Ableitung des guantitativen und quali-
tativen Entwicklungspotenzials (Verkaufsflaichen nach Standortbereichen und
Branchen) fiir den Einzelhandel in Borken bis zum Prognosehorizont 2025;

Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie und iibergeordne-
ter Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Borken einschlieBlich
der Empfehlung fiir das anzustrebende hierarchische Profil der Zentren-,
Fachmarkt- und Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet und in den Stadt-
teilen; dabei wurden Vorschlage fiir eine langfristig tragfahige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotserganzun-
gen aber auch fiir Branchenbeschrankungen; Empfehlungen zur Erhéhung der
Kaufkraftbindung;

Begriindete Modifikation der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche und Darstellung des pragenden Erganzungsstandorts in Form
von Zentren- bzw. Standortpassen (inkl. Kartierung); dabei Bewertung der
Funktionsfahigkeit, der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspek-
tiven sowie Herausarbeitung spezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungsmaoglichkeiten). In den zentralen Versorgungsbereichen
wurden auch Potenzial-/Entwicklungsflachen beriicksichtigt.

Uberpriifung des Einzelhandelskonzepts aus 2009/12 bezgl. der Verinde-
rungserfordernisse und Weiterentwicklung der Ansiedlungsleitsdtze zur sorti-
ments- und lagenspezifischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben;

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Uberpriifung und Modifikation der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Borkener
Liste”) anhand der faktischen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche
und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen; iiberdies
Beriicksichtigung planerischer Vorgaben (LEP, Regionalplan).

Bewertung aktueller Planvorhaben und konzeptionelle Einordnung von Ent-
wicklungsstandorten

Gutachterliche Einschatzung zu relevanten Planvorhaben hinsichtlich der
Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept i.d.F.v. 2017 und
der Landesplanung anhand der wesentlichen Chancen und Risiken einer Vor-
habenrealisierung und Ableitung von Empfehlungen zur Einbindung in das
tradierte Einzelhandelsgefiige. Fiir Vorhaben, die sich nicht in das tragfahige
Flachenpotenzial oder die Ansiedlungsleitsatze einordnen, wurden Empfeh-
lungen zu mdoglichen veranderten Vorhabenkonzeptionen (Sortimente, Ver-
kaufsflachen, Ausschluss) ausgesprochen.

Fiir ausgewahlte Vertiefungsbereiche wurden dariiber hinaus Entwicklungs-
und MalRnahmenvorschlage zur Profilierung und Erganzung von Einzelhan-
delsnutzungen analysiert und abgewogen. Es war damit die Eignung fiir den
Einzelhandel (sowohl handelsseitig als auch aus Sicht der Stadtentwicklung)
auszuloten sowie Empfehlungen zur Belegung resp. zum Ausschluss potenzi-
eller Entwicklungsstandorte auszusprechen.

MaRnahmenkonzept

Umsetzungsorientierte MaRnahmenvorschlage fiir die Sicherung und Starkung
des Einzelhandels, v.a. zur Anwendung/Umsetzung des Einzelhandelskon-
zepts einschl. Empfehlungen fiir die Bauleitplanung sowie Empfehlungen mit
Blick auf die Nahversorgung in den Stadtteilen von Borken.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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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;

Sichtung der vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen (Einzelhandels-
gutachten, Informationen zu Vertiefungshereichen und Planvorhaben, etc.);

flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in Borken u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Be-
triebstypen; in den Zentren wurden dariiber hinaus zentrenerganzende Nut-
zungen erfasst;

griindliche Begehungen der Innenstadt von Borken sowie der sonstigen we-
sentlichen Standortbereiche des Einzelhandels und der Vertiefungsbereiche;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Haushalts-
befragung im Untersuchungsraum (Borken und Umland) mit einer Stichprobe
von insgesamt 600 befragten Haushalten;

Durchfiihrung von
einem verwaltungsinternen Auftaktgesprach,
fiinf Sitzungen der Lenkungsgruppe,

drei Arbeitskreissitzungen mit Akteuren aus Stadtverwaltung und der Poli-
tik, relevanten Verbanden und dem Einzelhandel,

einer Offentlichkeitsveranstaltung sowie

jeweils einer Zwischen- sowie einer Ergebnisprasentation in den politi-
schen Gremien.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Betriebe die ihren Umsatzschwerpunkt eindeutig nicht im stationdren Handel
haben (z.B. Pflanzen-GroRRhandel), wurden nicht beriicksichtigt. Nachfrageseitig
wurde der nicht-stationdre Handel (Online- und Versandhandel) beachtet, da er
immer stdrker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des statio-
ndren Einzelhandels vorliegen. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 zu
Grunde gelegt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 5 | 113



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

2

2.1

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Wahrend die Le-
benserwartung vor 100 Jahren noch im Mittel 46 Jahre betrug, wird in einigen
Jahren fast die Halfte der deutschen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

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

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

. mit unterschiedlicher Intensitdat 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 starker unter Bevolke-
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundesldnder, in welchen
teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsrdaume 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 verstdrkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

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 Veranderung immer auch eine Chance bedeutet, eréffnet 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 zu besetzen.

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 tberlebensfahig wirtschaften zu kdnnen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Betriebstypenlebenszyklus

Einfuhrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

Convenience
Store\s

Discounter /Verbrauchermérkte

SB-Warenhaus

" Supermérkte

Fachmarkte

Lieferservice Tante-Emma
| N X
/O/ Vertikalisten in \O\
Eod Agglomerationeny (| ..
(o i Fachgeschafte Nt Kauf-/
ommerg Warenhauser
Nonfood Kaﬁ

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichtl/Horschgen

Entwicklung m Chance zum Relaunch

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

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

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 ihren Zenit bereits {iberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzu-
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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 iiber 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.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fachmadrkte und Lebensmit-
teldiscounter stark angestiegen. Der Trend konnte allerdings nicht gleicherma-
Ren fortgesetzt werden. Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere
Vertriebswege wie der Online-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsfor-

' 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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men wie fachmarktorientierte Shopping-Center gehdren. In klassischen Shop-
ping-Centern zeigt sich in den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb
u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und der Integration von digitalen An-
geboten mit Ziel der Steigerung der Besuchsanldsse und der Erhéhung der Ver-
weildauer entgegengewirkt wird (,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen ver-
lieren werden voraussichtlich die Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte
(gepaart mit Altersnachfolgeproblemen). Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdran-
gungsprozess dlterer Betriebstypen durch neuere darstellt.

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, Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser 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 konnen, 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 Uberbesetzten
Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

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 Katalogversands einher: Belief sich im Jahr 2006 der
Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 38 %, wird fiir das Jahr
2016 bereits ein Anteil von 96 % des gesamten Versandhandels prognostiziert.

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 starkeres Wachs-
tum von mehr als 40 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenz fiir die nachfol-
genden Jahre 2014 bis 2016 ist mit bis zu 10 % p.a. deutlich unter Erwartung
verlaufen. Fiir das Jahr 2017 wird damit gerechnet, dass die Zuwachsraten bei

® Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Mirkten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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etwa 11 % liegen werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sor-
timenten betrachtet bereits erste Sattigungstendenzen festzustellen sind.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtickzufihren (+18 % p.a.). Der stationare
Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 1 % p.a. an.
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Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es zeigt sich, dass der Anteil des Online-Handels und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationar) zu-
nimmt. Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu
betrachtlichen Umsatzverlagerungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhan-
dels gefiihrt hat. Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels
nicht nur allgemein fiir den stationdaren Handel eine grolRe Herausforderung dar-
stellt, sondern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Um-
satz-> und Frequenzverlusten und folglich verstirktem Strukturwandel in den
Zentren gefiihrt hat. Hierbei ist davon auszugehen, dass ,Verlierer” der Entwick-
lung Mittelstadte und Stadteilzentren von Grof3stddten sein werden. Fiir die Met-
ropolen in Deutschland ist ein Wachstum zu erwarten.

* Derzeit werden vom gesamten Online-Umsatz etwa 83 % durch Innenstadt-Leitsortimente rekru-
tiert, ein GroRteil davon entfallt auf Bekleidung und Schuhe sowie (Unterhaltungs-)Elektronik.
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Der stationdre Einzelhandel gerdt durch den Online-Handel unter Druck,
wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden;

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

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

der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

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

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

Wenngleich die Abfliisse in den nicht-stationdren Handel nicht mit einem Um-
satzriickgang gleichzusetzen sind, so zeigt dies jedoch den Bedarf Multichannel-
Strategien (wie click-and-collect) zu etablieren.

2.4 Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

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

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsfliche)

“ Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

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

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

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-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell oftmals bei rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000
gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich groRen An-
zahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber gréf3eren Betrie-
ben {ibernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaftlich not-
wendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grofRer, was neben dem Wett-
bewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz von
PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

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 Nahversorgungsbereichen 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 gréfRere 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. Lade-
mann & Partner gezeigt haben, praferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung
einen Standortverbund von einem leistungsfahigen, aber nicht zu grofRen Voll-
versorger und einem Discounter.

° Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismaRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt auf groReren Flachen dar. Selbst diese Flachen 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 Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitaten (Umsatz je gm 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-
wachsen sind sowie verdnderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-
off-Stationen ausgeldost werden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflaichigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen;

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenh&dusern
(von 10.000 gm auf oftmals 5.000 bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der groRen Verbrauchermarkte
(oftmals 2.000 gm bis 3.000 gm);

groReren Verkaufsflachen bei Discountern
(von 700 gm bis 800 gm auf oftmals 1.000 bis 1.200 gm).
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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 erhdhten 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:

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 Bevélkerungszu-
wachs profitieren kdnnen. Zusatzlich ist die heterogene Entwicklung inner-
halb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

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

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 grofitenteils zu Las-
ten des kleinflichigen 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 groRe Verbrauchermdrkte
(groRer) sowie MaRstabsvergrofRerung und allmdhliche Sortimentsverbreite-
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den
Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit zen-
trenrelevanten Sortimenten vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen zulasten
der Innenstadte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die ,Digital Nati-
ves” noch in das konsumfahige Alter reinwachsen, was in den nachsten Jah-
ren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.
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Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhdhtem 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 Branchenkompetenz der Stadtplaner und Einzelhandler, welche fiir die
Abschdtzung langfristiger Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte
verantwortlich sind. Hierbei kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how
und detaillierte Marktkenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdanderte 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
veranderten 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.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 15 | 113



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

3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Borken

3.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die nordrhein-westfdlische Stadt Borken befindet sich im Nordwesten des Bun-
deslands und ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis (rd. 370.000 Einwohner). Sie
liegt im Regierungsbezirk Miinster, im Westen des Miinsterlands.
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Abbildung 4: Lage im Raum
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Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Borken als Mittelzentrum ein-
gestuft. Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit
dem Mittelzentrum Bocholt (rd. 18 km westlich), in dem rd. 71.400 Einwohner
leben. Als weitere Mittelzentren sind im Wesentlichen Coesfeld (rd. 26 km 0st-
lich) und Ahaus (rd. 30 km nordwestlich) zu nennen. Zudem ist auf die an Bor-
ken unmittelbar angrenzenden Grundzentren Sidlohn, Velen, Heiden, Raesfeld
und Rhede hinzuweisen. Jenseits der Borkener Stadtgrenze grenzt die niederlan-
dische Gemeinde Winterswijk an.

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Borken erfolgt v.a. iiber die
BundesstraRen B 67 und B 70, die stidwestlich der Kernstadt aufeinandertreffen.
Die B 67 durchquert dabei das Stadtgebiet von Ost nach West und bindet Borken
u.a. mit Bocholt und der BAB 31 (Ochtrup - Bottrop) an. Die B 70 fungiert zu-
dem als leistungsfahige Anbindung der landlich gepragten Ortsteile von Borken
sowie des landlich gepragten Umlands (u.a. Raesfeld im Siiden und Siidlohn im
Norden) an die Kernstadt. Uber Landes- bzw. KreisstraRen (v.a. L 581, L 600,
K 7) ist die Kreisstadt Borken ebenfalls gut erreichbar.

Die Stadt Borken ist mit dem Bahnhof im Zentrum der Kernstadt an das Netz der
Deutschen Bahn angebunden. Regionalbahnen verkehren stiindlich zwischen
Borken und Essen. Des Weiteren gibt es mit dem Haltepunkt ,Marbeck-Heiden’
einen zweiten Bahnhof im Stadtgebiet. Eine wichtige Rolle kommt dariiber hin-
aus der Anbindung uber inner- und uberortlich verkehrender Buslinien zu (u.a.
nach Ahaus, Bocholt und Miinster). Mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist die
Stadt Borken demnach gut erreichbar.

Wenngleich Borken nach Bocholt und Gronau die drittgroRte Stadt im Kreis Bor-
ken ist, kommt der Stadt Borken aufgrund der Funktion als Kreisstadt eine wich-
tige Funktion durch den Sitz von kreishedeutenden Einrichtungen zu. In Ergan-
zung mit weiteren zentralortlichen Einrichtungen (auch Einzelhandel) kann die
Stadt demnach als wichtiger Arbeits-, Einkaufs- und Freizeitstandort fungieren.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung in Borken verlief seit 2012 mit +0,5 % per anno
positiv. Die ortliche Einwohnerentwicklung lag damit auf Niveau des Kreises bzw.
von Nordrhein-Westfalen insgesamt. Insgesamt lebten in Borken am 01. Januar
2016 nach Angaben des Statistischen Landesamts rd. 42.300 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Borken im Vergleich
abs. in %
Borken, Stadt 41.491 42.272 781 +1,9 +0,5
Ahaus, Stadt 38.443 39.277 834 +2,2 +0,5
Velen, Stadt 13.011 13.192 181 +1,4 +0,3
Rhede, Stadt 19.112 19.284 172 +0,9 +0,2
Kreis Borken 364.093 369.666 5.573 +1,5 +0,4
Nordrhein-Westfalen 17.544.938 17.865.516 320.578 +1,8 +0,5
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Stadt Borken im Vergleich

Nach der Einwohnerstatistik der Stadtverwaltung Borken lebten mit Stand
1.2.2016 rd. 42.291 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt (zzgl. 1.119 Ne-
benwohnsitze). Diese teilen sich wie folgt auf die Ortsteile der Stadt Borken auf:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Einwohner der Stadt Borken verteilen sich auf Stadt Borken
insgesamt 9 Stadtteile. insgesamt
Rd. 70 % davon leben in der Kernstadt Borken. (2016)
Einwohner nach Stadtteilen in Borken 42.291
0,
12% 1%

= Borken
2%
= Borkenwirthe/Burlo
6%
= Gemen*

2%\‘

1%
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® Griitlohn

= Hoxfeld

= Marbeck

® Rhedebriigge
Weseke

= Westenborken

* Gemen = Gemen, Gemenkriickling, Gemenwirthe

Abbildung 5: Einwohnerverteilung in Borken nach Stadtteilen
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Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Borken kann in Anlehnung an
die Prognose des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung davon ausge-
gangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren sinken. Der
Umfang an aktuellen Wohnbauentwicklungen in Borken kdénnte demgegeniiber
auf eine positivere Entwicklung weisen (mehr als 400 Bauplatze).’

Im Jahr 2025 ist - ausgehend von den Daten von IT.NRW - in Borken mit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von rd. 41.900 Einwohnern (-0,2 % p.a.).

Die Altersstruktur der Borkener Bevolkerung ist derzeit im Vergleich zum Landes-
schnitt durch eine vergleichsweise junge Bevolkerungsstruktur gepragt. Bis zum
Jahr 2030 ist allerdings im Vergleich zum nordrhein-westfédlischen Landesschnitt
eine liberproportionale Alterung zu erwarten. In Borken steigt bis 2030 der An-
teil an {iber 65-Jahrigen um +9 %-Punkte auf 28 % an.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Der Anteil der Bevoélkerung ab 65 Jahre lag in Borken in den vergangenen
Jahren niedriger als im regionalen Vergleich. Bis 2030 wird sich der Anteil
Uberproportional erhéhen.
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Abbildung 6: Entwicklung der Altersstruktur in Borken

° Wohnbaupotenziale konzentrieren sich auf die Kernstadt von Borken (Wasserstiege BO 10: ca.
180 Bauplatze; Weseler LandstraRe BO 66: ca. 100 Baupldtze und Haspelkamp BO 68: ca. 150
Baupldtze). In Gemen wird ein Projekt zur Innenverdichtung realisiert (Pelzerstralle GE 20).

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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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. Der signifikante Anstieg der Bevdlkerung ab 65 Jahren wird
Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Die Stadt Borken verfiigt iiber eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer, die mit 97 anndhernd auf nordrhein-
westfdlischem Niveau liegt. Im Vergleich mit den angrenzenden Orten liegt das
Kaufkraftniveau in Borken zugleich leicht oberhalb des Kreisschnitts.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Kaufkraft in der Stadt Borken ist unterdurchschnittlich,
liegt jedoch Uber dem Niveau des Kreises.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

105
100
95
90
85
97 =
80 g
> o » & Qo o @ B
o&e ,be“ é‘o oS A°° é@@ @é@\ Q;Ozb &e,o éq§ g
? Yo & AP 9@0 & &
& v g
+ 8

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

Abbildung 7: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

" Vgl. GfK Geomarketing, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Die Beschaftigungssituation im Kreis Borken hat sich im Zeitraum 2012 bis 2016
positiv entwickelt. In 2016 lag die Arbeitslosenquote mit 3,9 % sehr deutlich
unter dem Wert von Nordrhein-Westfalen (7,7 %) und dem Wert der alten Bun-
deslander (5,6 %) insgesamt.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-12/16

Gebietseinheit

2012 2016 %-Punkte
Kreis Borken 4,2 3,9 -0,3
Nordrhein-Westfalen 8,1 7,7 -0,4
Bundesgebiet (West) 5,9 5,6 -0,3

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2012-16 / Jahreszahlen, Nirnberg.
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erw erbspersonen

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Bor-
ken mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientie-
rungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Borken
verfiigt iiber einen positiven Pendlersaldo von rd. +1.500 Personen. Dieser hat
sich zuletzt weiterhin erhoht. Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehun-
gen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg ergibt sich dadurch ein zusatzliches
Potenzial fir den Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Borken im Vergleich
. Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2012 2016 2012 2016 2012 2016

Borken, Stadt 7.502 8.159 8.287 9.674 785 1.515
Ahaus, Stadt 5.878 6.818 8.218 10.125 2.340 3.307
Bocholt, Stadt 8.660 9.916 11.456 12.237 2.796 2.321
Kreis Borken 28.960 31.572 22.410 26.245 - 6.550 - 5.327
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2012/16.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich

Seit 2012 konnten die Gésteankiinfte und die Anzahl an Ubernachtungen in der
Stadt Borken mit einem Zuwachs von +4 % bzw. +3 % gesteigert werden. An der
positiven Entwicklung konnte der Kreis Borken insgesamt partizipieren. Damit
haben sich die touristischen Leistungskennziffern® besser als im Landesschnitt

® Es sei darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehr als
neun Betten erfasst werden sowie die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist.
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entwickelt. Die Ubernachtungszahlen in Borken entfallen iiberwiegend auf die
Jugendburg Gemen. Dariiber hinaus sind nur wenige groRere Ubernachtungsbe-
triebe vorhanden. Insofern sollte die Bedeutung des Tourismus fiir den Einzel-
handelsstandort Borken nicht {iberschatzt werden.

Tourismusentwicklung in der Stadt Borken im Vergleich
Ubernachtungen
+/- 12/16 5
Stadt/Kreis/Land 2012 2016 Vera“qerﬁ/"g
abs. in % [D:t2ks ) 0
Stadt Borken 82.728 96.314 +13.586 +16,4 +3,9
Kreis Borken 569.775 644.743 +74.968 +13,2 +3,1
Land Nordrhein-Westfalen 44.245.100 48.687.999 +4.442.899 +10,0 +2,4
Gasteankiinfte
+/- 12/16 5
Stadt/Kreis/Land 2012 2016 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Stadt Borken 36.513 41.422 +4.909 +13,4 +3,2
Kreis Borken 291.170 330.277 +39.107 +13,4 +3,2
Land Nordrhein-Westfalen 19.509.825 21.713.040 +2.203.215 +11,3 +2,7
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW).

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Borken sind als positiv zu bewer-
ten. Neben der Funktion als Kreisstadt und Mittelzentrum bieten die niedrige
Arbeitslosenquote und das positive Pendlersaldo Impulse fiir den Einzelhandel.

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 das Miinsterland™ zu
beriicksichtigen.

Zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts waren damit insbeson-
dere folgende Ziele des Landesentwicklungsplans NRW - Kapitel 6.5 Grol3flachi-
ger Einzelhandel als verbindliche Vorgaben zu beachten:

’ Die Verordnung iiber den neuen Landesentwicklungsplan (LEP) trat im Januar 2017 in Kraft.

 Vgl. Bezirksregierung Miinster: Regionalplan Miinsterland - Bekanntmachung 27.06.2014
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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 grof3flichigen Einzelhan-
del mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Gewer-
be- und Industriebereichen (GIB) als stadtebaulich nicht praferiert bewertet.
Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen zudem nur dort abgegrenzt oder entwi-
ckelt werden, wo ASB-Ausweisungen vorliegen oder stdadtebauliche Griinde
fiir eine Umwidmung in ASB sprechen.

Nach dem Ziel 6.5-2. (Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) diir-
fen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in be-
stehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalligen Anbindung fiir die Versorgung
der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Be-
darfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemal® Anlage 1 und weitere von der je-
weiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

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

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt die Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen abschlieRend fest, d.h. nur hier sind gro3flichige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln oder wesentlich zu
erweitern. Dariiber hinaus ist zur Anwendung der Ausnahmeregel fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente zielfiilhrend, bereits im Einzelhandelskonzept auf
Nahversorgungsstandorte mit hervorgehobener Nahversorgungsqualitdt zu ver-
weisen.

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

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

zum Entgegenwirken von Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb von ASB,

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

der Ausnahme zur geringfligigen Erweiterung

werden im Folgenden bei der Weiterentwicklung der Steuerungsregeln nach
Branchen und Lagen beachtet (vgl. Kap. 9.2).

Der Regionalplan Miinsterland greift die zuvor genannten Vorgaben der nord-
rhein-westfdlischen Landesplanung auf. Fiir den grof3flichigen Einzelhandel sind
folgende, libergeordnete Grundatze und Ziele anzufiihren:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erhdhen, Ein-
zelhandelskonzepte entwickeln und fortschreiben!

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche
konzentrieren!

Zweckbindung ,GroRflachiger Einzelhandel”

Ziel 10: Besondere Standorte des grof3flichigen Einzelhandels zentren-
und nahversorgungsvertraglich sichern!

Grundsatz 12: Randsortimente beschranken!

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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4 Nachfragesituation in Borken

4.1 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im August 2016 wurde in Borken und den direkt angrenzenden Orten (Siidlohn,
Velen, Heiden, Raesfeld und Rhede) eine altersgruppendquivalente telefonische
Haushaltsbhefragung mit einer Stichprobe von 600 Haushalten durchgefiihrt. Die-
se reprasentative Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise zur Einkaufsorientie-
rung der Verbraucher und deren Veranderungen sowie zur Zufriedenheit mit dem
Einkaufsstandort Borken und zu Verbesserungsmoglichkeiten.

4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten ausgewahlter nahversorgungs-,
iiberwiegend zentren- und nicht-zentrenrelevanter Branchen lassen sich wichtige
Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

Die Orientierung der Verbraucher aus Borken auf den Einzelhandel in ihrer Stadt
stellt sich nach Branchen differenziert betrachtet unterschiedlich dar:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Befragten aus Borken zeigen in ihrem Konsumverhalten vor
allem beim periodischen Bedarf und beim Bau- und Gartenbedarf
eine starke Orientierung auf den eigenen Einzelhandel.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Borken) in %

Lebensmittel/Drogeriewaren “n O
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 14

Elektrobedarf/elektr. Medien

Haushaltswaren/Geschenkartikel
Sport/Spiel/Hobby

Haus- & Heimtextilien ' ' 18

Mobel ' 2

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

®mZone 1-Borken ®Zone 2 -Umland ®sonstige Orte ™ Internet/Katalog

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=400 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 8: Einkaufsorientierung der Bevélkerung aus Borken (Zone 1)
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Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zeigt sich mit rd. 86 %
erwartungsgemaR die hochste Einkaufsorientierung auf die Stadt Borken. Die
hochste Anziehungskraft {ibt innerhalb des Borkener Einzelhandelsgefiiges
die Innenstadt mit dem Kaufland-Verbrauchermarkt und dem dm-Drogerie-
markt aus (36 % der Einkaufsorientierung auf Borken).

Die Einkaufsorientierung auf die Kreisstadt Borken in den in der Regel zen-
trenrelevanten Sortimentsgruppen bewegt sich zwischen rd. 50 % und 65 %.
Als Top-Einkaufsbetriebe wurden v.a. das Modehaus Cohausz, Tara M sowie
Telepoint/Expert genannt. Die moderate Einkaufsorientierung auf Borken
lasst sich auf das Fehlen der Top-Filialisten aus dem (Young) Fashion-Bereich
zurlickfiihren (v.a. H&M, P&C, C&A). Top-Einkaufsalternativen fiir zentrenre-
levante Sortimente sind Bocholt (Shopping-Arkaden/Innenstadt) sowie das
Centr0 in Oberhausen. Der nicht-stationdre Handel stellt zudem fiir die Ein-
wohner aus Borken eine zunehmend attraktive Alternative zum stationdren
Einzelhandel (bis zu 23 % der Nennungen) dar.

Im nicht-zentrenrelevanten Bedarf sind die Ergebnisse zu differenzieren: Ein-
kaufe im Bau- und Gartenbedarf werden von einem GroRteil der Befragten in
Borken getdtigt. Dass fiir Mobel-Einkdufe, die Bereitschaft fiir weitere Fahrt-
wege besteht, spiegelt sich an der beliebtesten Einkaufsalternative Ikea wie-
der. Ikea wurde zugleich bei Haus- und Heimtextilien als wesentlicher Ein-
kaufsstandort im Umland genannt. Immerhin jeder zweite Einwohner ist bei
dem Sortiment Mdbel auf das Angebot in Borken orientiert und dabei v.a. auf
das Angebot im Gewerbegebiet Ost ausgerichtet (Kerkfeld/Skurios, Euting).

Bei den Befragten aus den unmittelbar angrenzenden Orten (=Umland) ist erwar-
tungsgemald eine schwachere Einkaufsorientierung auf Borken zu erkennen. Ins-
gesamt betragt die Einkaufsorientierung auf den Borkener Einzelhandel zwischen
ca. 20 % (Haushaltswaren, Elektrobedarf) und ca. 40 % (Bau- und Gartenbedarf).

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zeigt sich eine Einkaufsorien-
tierung von rd. 28 % auf Borken. Hierbei werden v.a. Kaufland und dm auf-
gesucht, was sowohl auf das Fehlen solcher Anbieter im Umland als auch auf
die Maglichkeit von Kopplungstatigkeiten zuriickzufiihren sein diirfte. Erwar-
tungsgemald liegt eine hohe Einkaufsorientierung auf die jeweilige Standort-
kommune der Befragten vor und weist auf ein dichtes Standortnetz des Le-
bensmitteleinzelhandels hin. Insbesondere Rhede weist ein vielfdltiges An-
gebot an Lebensmittelmarkten auf.
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m Bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten reicht die Einkaufsorien-
tierung auf Borken von 21 % (Haushaltswaren/Geschenkartikel) bis 31 %
(Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sport/Spiel/Hobby). Die wichtigste
Einkaufsalternative ist sortimentsiibergreifend Bocholt. Eine weitere Alterna-
tive ist der nicht-stationare Handel (bis zu 25 % der Nennungen).

m Im nicht-zentrenrelevanten Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befrag-

ten auf Borken bei rd. 29 % im Segment Mobel/Haus- und Heimtextilien so-
wie rd. 40 % bei Bau- und Gartenbedarf. Uber die hichste Anziehungskraft in
Borken {iben dabei wiederum die Angebote im Gewebegebiet Ost (v.a. Mobel
Kerkfeld und Euting) und sonstige Streulagen aus (v.a. Obi). In der Zone 2
(Rhede) sind als wesentliche Wettbewerber der SB-Mé&beldiscounter Roller
und ein Hagebau-Bau- und Gartenmarkt zu nennen.

a

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Befragten aus dem Umland zeigen in ihrem Konsumverhalten

eine schwachere Orientierung auf das Einzelhandelsangebot in
Borken. Top-Einkaufsalternative ist Bocholt.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland) in %

- ‘
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Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=200 (Werte gerundet)
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 2)
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4.1.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden auch nach der Veranderung ihrer Einkaufsorientierungen
in den letzten drei Jahren befragt. Hierbei wurde die Verdnderung der Einkaufs-
haufigkeit abgefragt, um konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte
Ausgabenriickgange maoglichst auszublenden. Die Ergebnisse der Befragung zei-
gen Verschiebungen der Einkauforientierung zu Lasten des Standorts Borken, die
auf einen Attraktivitatsverlust Borkens im Zuge des sich verscharfenden Wettbe-
werbs - sowohl interkommunal als auch mit nicht-stationdren Alternativen -
deuten. Aus den Ergebnissen ldsst sich ein Handlungsbedarf zur Attraktivitats-
steigerung des Einzelhandels in der Stadt Borken ableiten.”

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Bei den Befragten aus Zone 1 (Borken) haben sich mit Ausnahme
des periodischen Bedarfs tendenziell von Borken abgewandt.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Borken)
in den letzten 3 Jahren in %

Lebensmittel/Drogeriewaren -_-
Bekleidung/ Schuhe/Lederwaren -_

Elektrobedarf/elektr. Medien -“.

Haushaltswaren/Geschenkartikel -_E

Haus- & Heimtextilien -_

Bau- und Gartenbedarf -_-

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mweniger oft mgenauso oft mofter

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, N=400 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 10: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Bevolkerung aus Borken (Zone 1)

" ErfahrungsgemdR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufshéu-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als ibermadRig hoch einzuschadtzen. Zudem ldsst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshdufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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Als Ergebnis der Befragung ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten
aus Borken am Einzelhandelsstandort Borken mit Ausnahme vom periodischen
Bedarf in allen {ibrigen Segmenten weniger oft eingekauft wird. Die Saldierung
der Zunahmen (,kaufe ofter in Borken ein”) und Abnahmen (,kaufe weniger oft
in Borken ein”) zeigt Riickgange bis zu 23 % (Mobel) auf. Die Riickgdnge betref-
fen neben dem Sortiment Mdbel samtliche in der Regel zentrenrelevanten Bran-
chen. Der Bedeutungsverlust der zentrenrelevanten Sortimente ist iiberwiegend
auf das verstarkte Nutzen nicht-stationdrer Handelsformen (Online-Handel) zu-
riickzufiihren. Es ist allerdings auch das Angebot in Bocholt, das sortimentsiiber-
greifend an Bedeutung zulegen konnte.

Im Vergleich zur Bevélkerung der Stadt Borken hat sich die Bevdlkerung des Um-
lands merklich starker vom Einkaufsstandort Borken abgewandt. Es zeigen sich
deutliche Riickgdnge iiber alle Sortimentsbereiche (rd. - 13 % bis rd. - 32 %).
Am starksten profitierten wiederum Bocholt und der nicht-stationdre Handel.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Bei den Befragten aus Zone 2 (Umland) haben sich Uber alle
Sortimente hinweg vom Einzelhandelsstandort Borken abgewandt.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland)
in den letzten 3 Jahren in %

Lebensmittel/Drogeriewaren -_-
Bekleidung/ Schuhe/Lederwaren _—.
ctokrovedartler. vecien | ]

Haushaltswaren/Geschenkartikel

Spiel/Sport/Hobby
Haus- & Heimtextilien
Mdbel

Bau- und Gartenbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mweniger oft mgenauso oft mofter

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, N=200 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 11: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung
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4.1.3 Einkaufszufriedenheit mit der Einkaufsstadt Borken

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbhefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Starken und Schwachen von Borken als Einkaufsstand-
ort befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder zu konkreten
Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau {ibereinstimmende bis gegentei-
lige Meinungen resultieren.

m Einzelhandels - und Zentrenkonzept Borken

Starken und Schwachen
des Einzelhandelsstandorts Borken

+ Verkehrliche Erreichbarkeit/ - Keine ansprechende
Parkmaglichkeiten (rd. 19 %) Einkaufsatmosphare (rd. 21 %)
+ Angebot allgemein (rd. 18 %) - Zu geringe Auswahl an Geschaften

0,
+ Einkaufsatmosphére/Stadtbild (G 200
(rd. 15 %) - Unzureichende Parkmdglichkeiten
und Verkehrsfuhrung (rd. 17 %)

+ Kompaktheit der Innenstadt

(rd. 13 %) - Angebot allgemein (rd. 14 %)
+ GroRRe Auswahl an Geschaften - Zu geringes Bekleidungsangebot
(rd. 12 %) (rd. 9 %)
+ Vennehof-Center (rd. 9 %) - Unattraktiver Marktplatz (rd. 6 %)
+ Nichts Negatives, zufrieden so wie - Nichts geféllt besonders gut %
es ist (rd. 9 %) (rd. 8 %)
]
+ Sonstige Nennungen (rd. 5 %) - Sonstige Nennungen (rd. 5 %) 5

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, N=600; Starken: n=672, Schwachen: n=556
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 12: Stdrken und Schwadchen des Einzelhandelsstandorts Borken aus Sicht der Verbraucher

Die Starken-Schwachen-Betrachtung zeigt, dass einerseits das generelle Angebot
und die groRe Auswahl an Geschaften geschatzt werden, zugleich andererseits
ein vergleichbarer Anteil an Befragten Defizite bei der Auswahl und Angebots-
vielfalt sehen. Wenngleich die Borkener Innenstadt individuelle stadtebauliche
Qualitdten besitzt, besteht gleichermalden bei den Aspekten Einkaufsatmosphare
und Marktplatzgestaltung noch Aufwertungspotenzial. Wahrend zudem die Kom-
paktheit des Angebots und die gute verkehrliche Erreichbarkeit geschatzt wer-
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den, zeigt sich zugleich, dass vor allem die Kommunikation von Stellplitzen®

und die Verkehrsfiihrung noch Moglichkeiten zur Optimierung bieten.

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts sind in der Haushaltsbefragung
zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden (unge-
stiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fiir den Erfolg
oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen. Die Verbesserungsvor-
schlage greifen die wesentlichen wahrgenommenen Schwachen auf:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung
des Einzelhandelsstandorts Borken

Nennungen Anteil
m mehr Auswahl und Geschéfte 49%

m davon gehobener Facheinzelhandel 29%

| davon groieres Bekleidungsangebot 16%

m davon weiteres Einkaufcenter / Kaufhaus 4%
B ansprechendere Atmosphéare (Gestaltung, Bearinungen, Leerstande etc.) 19%

m davon attraktiverer Marktplatz 9%
B Vielseitigeres Gastronomieangebot 10%
B hessere Parkmoglichkeiten & Erreichbarkeit 10% :—%
® mehr Kultur- und Freizeitangehote 3% é
m sonstige Nennungen 5% E

Telefonische Haushaltsbefragung 2016, n=574(Mehrfachantworten moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: MaRnahmenvorschldge zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Borken

¥ Es ist darauf zu verweisen, dass das Parkplatzangebot bei Kunden- und Hindlerbefragungen
regelmdRig als Schwache benannt wird, da Verbraucher eine Einkaufsinnenstadt mit anderen
Einzelhandelsstandorten - wie dem Lebensmitteleinzelhandel - vergleichen. Es handelt sich zu-
dem um subjektive Einschdtzungen, die maRgeblich durch die individuelle Wahrnehmung ge-
pragt werden und nicht stets mit der tatsdchlichen Situation korrelieren.
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Bei den Vorschldgen der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhan-
delsstandorts Borken wurde mit jeder zweiten Nennung die Ausweitung des An-
gebots genannt. Dies bringt die Notwendigkeit zur Optimierung der ortlichen
Einzelhandelssituation zum Ausdruck. Dariiber hinaus geht es um qualitative
Aspekte (Aufenthaltsqualitat, arrondierende Angebote).

Die Kreisstadt Borken befindet sich im interkommunalen Wettbewerb mit
Bocholt, regionalen Einkaufsdestinationen sowie dem nicht-stationdren Handel
(Online-Handel). Der grofite Anteil der Befragten sieht den quantitativen Ausbau
und die Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots als wesentliche Maldnah-
me, um den Einzelhandelsstandort Borken attraktiver zu machen.

4.2 Marktgebiet der Stadt Borken

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 hdufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefiihrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wetthewerbssitua-
tion im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infra-
strukturellen und topografischen Verhdltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise
Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte
ist dabei immer gegeben. Auch ist zu beriicksichtigen, dass einzelne Anbieter
(z.B. Einrichtungshaus) ein groReres Einzugsgebiet aufweisen.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Borke-
ner Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Umland) wird durch Siid-
lohn, Velen, Heiden und Raesfeld gebildet.
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Marktgebiet des Borkener Einzelhandels

2\ ST P
%v =

| = /4

- Zone 1 (Borken)

I)T.me/rnann Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens:
und Kommunalberatung mbH

Abbildung 14: Marktgebiet des Einzelhandels
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In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 84.100 Personen.

Auf Basis der o.g. Bevolkerungsprognosen ist von einem leicht sinkenden Ein-

wohnerpotenzial bis 2025 auf rd. 82.600 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Borkener Einzelhandels

Bereich Zonen 2016 2025
Borken, Stadt Zone 1 42.291 41.530
Umland Zone 2 41.856 41.100
Einzugsgebiet Zonen 1-2 84.147 82.630
Potenzialreserve 5% 4.300 4.200
Gesamt 88.447 86.830

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner von einer Potenzialreserve™ von
insgesamt 5 % bezogen auf das vorhandene Grundnachfragepotenzial aus. Dies

entspricht einem Einwohnerdquivalent von rd. 4.200 Personen.

Das Kundenpotenzial wird im Jahr 2025 somit insgesamt rd. 86.800 Personen

umfassen.

* Die Potenzialreserve setzt sich aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touris-
ten, Durchreisenden, Einpendlern, Zufallskunden und sonstigen Streukunden zusammen (u.a.

aus Rhede, Gescher und Reken).
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4.3 Nachfragepotenzial der Stadt Borken

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. 480 Mio. €.

600 -

500

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Das Nachfragepotenzial in Borken wird bis zum Jahr 2025
um knapp 9 Mio. € auf rd. 471 Mio. € sinken.

nach Raumen

400 A

300 A

NFP i.w.S.in Mio. €

200 -

100 4

2016

u Stadt Borken

2025

Pot.reserve  mNahbereich

NFP i.w.S.in Mio. €

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

600 — nach Branchengruppen
500
400 +— — —
240 236
30—  ——1
200 -
g B
100 -
91 89
0 +— W
2016 2025
periodischer Bedarf
mzentrenrelevante Sortimente
mnicht zentrenrelev. Sortimente

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)

Abbildung 15: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

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

* EinschlieRlich der Potenzialreserve.

" Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die flir 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 abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Borken - einschliel3lich der Potenzialreserve von 5 %
— fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
iiber alle Sortimente von

rd. 471 Mio. € (-9 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 abgeschwdcht - 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 Borken, dass von den o.g. Gesamtvolumen in 2016 etwa 50 Mio. € des Nach-
fragepotenzials (NFP) im Marktgebiet auf den nicht-stationdren Handel entfallt.
Der zentrenrelevante Einzelhandel ist am starksten von Nachfrageabfliissen in
den nicht-stationdaren Handel tangiert (-29 % = 43 Mio. €).

Im Marktgebiet der Stadt Borken lebten in 2016 rd. 84.100 Personen. Hinzu
kommt eine Potenzialreserve von rd. 5 %. Aufgrund der abnehmenden Einwoh-
nerzahl wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025
auf rd. 471 Mio. € sinken. Es bedarf zugleich Anstrengungen die Nachfrage durch
den stationdren Handel vor Ort in Borken zu binden.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Borken

5.1 Branchenstruktur

Im Sommer 2016 verfiigte die Stadt Borken in 325 Ladenschéften {ber eine aktiv
betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

knapp 122.000 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt auf den Bau- und Gartenbedarf (rd. 32 %), den periodischen Bedarf (rd.
25 %) sowie auf Mobel/Haus- und Heimtextilien (rd. 18 %) entfallt.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Borken
(rd. 121.800 gm VKF)

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

B Bekleidung/Schuhe

® El|ektro/Foto

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

38.610
B Hausrat/Wohnaccessoires
B Sonstige Hartwaren
\ 4.330 = Mobel/Teppiche, Heimtextilien
‘ Bau- und Gartenbedarf
4.150 4.130 zentrenrelevant

4.770 i.d.R. nicht-

Quelle: Dr. Lademann & Partner

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

Abbildung 16: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Borken

* Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 37 | 113



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

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Borkener Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch
Angebote des nicht-zentrenrelevanten Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Borken

Anzahl der
Betriebe (325)

Verkaufsflache
in gm (121.800)

Umsatz in Mio.
€ (269)

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner

nahversorgungsrelevant mzentrenrelevant ®nicht-zentrenrelevant

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

Abbildung 17: Branchenstruktur des Einzelhandels in Borken

m  Mit rd. 29.900 gm entfdllt rund ein Viertel der Gesamtverkaufsflache auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe
liegt bei 36 %.

m Mit rd. 30.200 gm VKF entfdllt rund ein Viertel auf den zentrenrelevanten
Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd.
41 %.

m Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 51 % an
der Gesamtverkaufsflache (rd. 61.700 gm). Gemessen an der Anzahl der Be-
triebe betrdgt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven
Strukturen lediglich rd. 23 %.
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5.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Die Daten der Flachenerhebung wurden raumlich differenziert. Die Raumstruktur
zeigt, dass etwa ein Drittel des Einzelhandelsangebots (rd. 36.800 gm VKF) auf
die stadtischen Zentren entfdllt. Auf diese entfdllt wiederum rd. 69 % der zen-
trenrelevanten Sortimente im Stadtgebiet. Bei den iibrigen Sortimenten liegt ein
iiberproportionaler Anteil an Verkaufsflaichen an sonstigen Standortlagen.

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

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Raumlich-funktional sind drei Standortkategorien ausgebildet:
Zentren — Erganzungsstandort — Sonstige Lagen

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Borken

relevant 3.135 3.900 15.150
zentrenrelevant 19.250 1.450 l.m
685
nicht zentrenrelevant 19.310 37.180

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet.

H nnenstadt Nahversorgungszentrum Ergédnzungsstandort ®Sonstige Lagen
31.500 gm VKF 5.300 gm VKF 24.600 gm VKF 60.400 gm VKF

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

Abbildung 18: Rdumlich-funktionale Struktur des Borkener Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache belduft
sich mit rd. 31.500 gm auf rd. 26 % und umfasst v.a. zentrenrelevante sowie
nahversorgungsrelevante Angebote (rd. 61 % und rd. 25 %).

m Das Nahversorgungszentrum Weseke dient mit rd. 5.300 gm VKF vorrangig der
Grundversorgung im raumlich von der Kernstadt abgesetzten Stadtteil. Der
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Verkaufsflichenanteil dieses Zentrums belduft sich auf rd. 5 % und umfasst
v.a. nahversorgungsrelevante Angebote (rd. 59 %).

In Borken hat sich im Gewerbegebiet Ost, im Bereich Otto-Hahn-StraRe, eine
pragende agglomerierte Standortlage (i.F. Erganzungsstandort) des Einzel-
handels ausgebildet. Der Verkaufsflachenanteil des Erganzungsstandorts be-
[duft sich auf rd. 20 % und umfasst wiederum schwerpunktmaRig nicht-
zentrenrelevante Sortimente (rd. 79 %). Zugleich ist hier ein nennenswerter
Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorzufinden (16 %).

Unter Sonstigen Lagen werden die tibrigen Angebote erfasst. Dabei handelt
es sich sowohl um agglomerierte Standortlagen (z.B. Edeka/BoumannstraRe,
Lidl/Raiffeisen-StraRRe) als auch Solitdrstandorte. Der Verkaufsflaichenanteil
belauft sich auf rd. 50 % und umfasst Angebote aus allen Branchenberei-
chen.

5.3 BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgréfRe in Borken liegt bei rd. 375 gm Verkaufsfla-
che und wird vor allem von den flachenextensiven Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs an dem Ergdanzungsstandort getrieben. Die stadti-
schen Zentren verfiigen lagetypisch jeweils {iber im Mittel kleinteilige Strukturen
mit einer durchschnittlichen BetriebsgroRe von etwa 230 gm, wahrend die mitt-
lere BetriebsgroRe des Erganzungsstandorts bei rd. 1.170 gm liegt.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Borken nach Standortbereichen
Verkaufsflache Innenstadt Nahversorgungs- Sonstige Ergdnzungs- Gesamt
nach Branchen zentrum Lagen standort
nahwversorgungsrelevant 221 314 237 488 256
zentrenrelevant 207 132 312 680 229
nicht-zentrenrelevant 409 228 729 1.755 812
Summe 227 220 429 1.170 375
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Borken nach Standortbereichen

In Borken entfallen insgesamt rd. 70 % der Einzelhandelsverkaufsflache

auf 40 grol¥flachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 40 | 113



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

Die groRten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind der Kauf-
land-Verbrauchermarkt (Innenstadt) sowie die Edeka Wilger-Markte (Otto-Hahn-
StraRe und Boumannstral3e).

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich die flachengroRten Betrie-
be mit dem Bekleidungskaufhaus Cohausz und Tara M in der Borkener Innen-
stadt. Im Innenstadt-Erganzungsbereich ist dariiber hinaus ein Expert-
Elektronikfachmarkt angesiedelt.

Die flachengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich befinden
sich - der Anzahl und Flache nach - liberwiegend in peripherer Lage. Hierbei sind
u.a. ein Obi-Bau- und Gartenmarkt sowie das Mobelhaus Kerkfeld zu nennen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflaichenangebot in Borken rd. 121.800 gm.
Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rd. 375 qm Verkaufsflache. Gerade
bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich, dass knapp 40 %
des Angebots nicht in der Borkener Innenstadt verortet ist.
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5.4 Leerstandssituation

Im Sommer 2016 wurden im gesamten Stadtgebiet von Borken 25 ehemals ge-
werblich genutzte Ladeneinheiten mit einer potenziellen Verkaufsflache

von rd. 4.900 gm erfasst”.

Dies entspricht einer Leerstandsquote' von rd. 4 % gemessen an der Verkaufsfli-
che. Damit ist von einer moderaten Leerstandssituation in Borken auszugehen.
Auf die zwei flichengrolRten leerstehenden Betriebe - einem ehemaligen extra
Bau & Hobby-Markt (ca. 2.270 gm Flache) und einem ehemaligen Netto-Markt
(ca. 490 gm Flache) entfdllt mehr als die Halfte des Flachenpotenzials. Die Ubri-
gen Betriebe sind duRerst kleinteilig strukturiert.

In der Borkener Innenstadt standen zum Begehungszeitpunkt in 2016 insgesamt
13 Erdgeschossflachen leer, was gemessen an der Anzahl samtlicher gewerblicher
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, konsumnahe Dienstleistung, 281 Betrie-
be) einem Anteil von 5 % und einer inaktiven potenziellen Verkaufsflache von
rd. 900 gm entspricht. Gemessen an der potenziellen Gesamtverkaufsflache von
3 % kann dies als iiblicher Vermietungsleerstand bezeichnet werden. Dennoch
gilt es hier kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese v.a. in den
Zentren sehr stark negativ wahrgenommen werden konnen. Leerstinde sind in
den Zentren (insb. Innenstadt) vorrangig abzubauen und hinsichtlich der Nach-
nutzung mit konsumnahen Angeboten zu férdern. In solitdren Streulagen (au-
Rerhalb des Erganzungsstandorts) diirften sich einzelhandelsseitige Nachnutzun-
gen zum Teil als schwierig gestalten. In diesen Fallen sollten auch Bestrebungen
einer Umnutzung/Umstrukturierung in Betracht gezogen werden.

' Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schdtzt 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 madglicherweise durch Dienstleistungsbe-
triebe 0.d. genutzt worden sind.
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5.5 Umsatzsituation des Einzelhandels

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

rd. 269 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 2.200 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr und bewegt sich aufgrund zahlreicher flachenex-
tensiver Anbieter sehr deutlich unterhalb des Bundesschnitts von etwa 3.500 €
je gm Verkaufsflache.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Umsatzstruktur des Borkener Einzelhandels
(rd. 269 Mio. €)

® Perjodischer Bedarf

® Bekleidung/Schuhe

® Elektro/Foto

= Sport/Spiel

B Hausrat/Wohnaccessoires
4.8 _
9'9 B Sonstige Hartwaren
® Mobel/Teppiche, Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandels

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 43 | 113



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

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

Knapp die Halfte des Umsatzes entfdllt auf den nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt liegt bei etwa 4.300 € je
gm Verkaufsflache (VKF).

Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfdllt rd. 29 % des gesamtstadtischen
Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdagt hier durchschnittlich et-
wa 2.600 € je gqm VKF.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei knapp einem Viertel. Daraus resultiert eine erwartungsge-
mal geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.000 € je gm VKF.

Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Borken durch den nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf dominiert, auf den knapp die Halfte des Umsatzes entfdllt. Die Fla-
chenleistung fallt aufgrund von sehr extensiven Angeboten mit Gartenbedarf
aulerst niedrig aus.
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6 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

6.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Borken

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 Borken einen
Wert von

rd. 2.880 gm je 1.000 Einwohner.

Im interkommunalen Vergleich fallt die Angebotssituation des Einzelhandels
unterschiedlich aus:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Verkaufsflachendichte der Stadt Borken ist mit 2.880 gm je
1.000 Einwohner zwar Uberdurchschnittlich. Angebotsdefizite
sind bei den zentrenrelevanten Sortimenten zu erkennen.

Verkaufsflachenausstattung in gm je 1.000 Einwohner
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Abbildung 20: Verkaufsflachendichten im interkommunalen Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte in Deutschland iiber alle Stadte und Gemeinden bei 1.700 bis
1.800 gm je 1.000 Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Borken {iber
dem Bundesdurchschnitt. Dabei ist allerdings auch die erganzende Versorgungs-
funktion des Mittelzentrums fiir das Umland zu beachten. Die Anbieter aus dem
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Mdbelsegment weisen zudem ein weitreichendes Einzugsgebiet auf. Die Verkaufs-
flachendichte ist inshesondere vor dem Hintergrund sehr flichenextensiver An-
gebote aus dem Bau- und Gartensegment zu interpretieren. Hier liegt der Wert
mehr als dreimal so hoch, wie der Bundesschnitt. Dies verzerrt in Teilen die Ver-
kaufsflachendichte.

Wahrend die Verkaufsflachendichte in Borken bei den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten als deutlich tberproportional zu bezeichnen ist, weist die unter-
durchschnittliche Ausstattung bei zentrenrelevanten Sortimenten in Borken auf
gewisse Arrondierungspotenziale hin, woraus sich vor allem Entwicklungsmog-
lichkeiten fiir die Innenstadt ableiten lassen.

Die Verkaufsflachendichte in Borken fdllt mit rd. 2.880 gm Verkaufsflache je
1.000 Einwohner iiberdurchschnittlich aus. Wahrend rein quantitativ fiir ein Mit-
telzentrum bereits bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten ein umfassendes Angebot vorhanden ist, liegen die Werte insbesondere in
den zentrenrelevanten Branchen im leicht unterdurchschnittlichen Bereich.

6.2 Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6.2.1 Quantitative Bewertung

Die Borkener Innenstadt verfiigt bei 139 Ladengeschdften insgesamt iiber ein
Einzelhandelsangebot von

rd. 31.500 gm Verkaufsflache.

Die Schwerpunkte liegen in den Segmenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (rd.
34 %) und dem periodischen Bedarf mit rd. 25 % Verkaufsflachenanteil.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Borken erreicht diese mit einem Verkaufsflachenanteil
von rd. 26 % (ber alle Sortimente in weiten Teilen eine Dominanz. Die hochsten
Verkaufsflachenanteile entfallen im Wesentlichen auf die in der Regel zentrenre-
levanten Sortimente (64 %). Positiv ist der hohe Anteil an nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten in der Innenstadt zu bewerten, da diese neben der Wohnge-
bietsversorgung wichtig fiir regelmaRige Frequenzen ist, von denen auch andere
Anbieter profitieren.
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m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken
Die Innenstadt erreicht mit ihrem Anteil von 64 % v.a. in den
zentrenrelevanten Sortimenten die notwendige Dominanz.
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Abbildung 21: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Im Vergleich zu anderen in der Region befindlichen zentralen Orten liegt die
Citydichte” insgesamt und in den Sortimentsgruppen innerhalb der aufgezeigten
Spannbreiten.

Citydichte der Stadt Borken im Vergleich
Flachendichte*
Branchen
Borken Ahaus Coesfeld Bocholt
Nahwersorgungsrelevanter Bedarf 183 106 287 120
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 256 246 330 343
Sonstiger aperiodischer Bedarf 151 81 226 171
Elektrobedarf/elektronische Medien 54 9 97 76
Mébel/Haus- und Heimtextilien 69 25 32 158
Bau- und Gartenbedarf 32 - 54 28
Summe 745 467 1.026 896
Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Enw ohner.
** \/ergleichsw erte aus kommunalen Einzelhandelskonzepten.

Tabelle 7: Citydichte der Innenstadt im Vergleich

¥ (itydichte = Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die
Gesamtstadt.
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Die Innenstadt von Borken verfiigt mit rd. 31.500 gm Verkaufsflache Uber rd.
26 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Dies ist auf den hohen Angebotsbe-
stand bei Gartenbedarf zuriickzufiihren. Die Citydichte von Borken liegt im inter-
kommunal ausgewogenen Niveau.

6.2.2 Qualitative Bewertung

In der Borkener Innenstadt wurde zur qualitativen Beurteilung der Leistungs-
und Wettbewerbsfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe eine kriteriengestiitzte Be-
wertung aller Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich der Offnungszeiten und der On-
line-Prasenz durchgefiihrt.

Offnungszeiten:

Die Attraktivitdt einer Einkaufsinnenstadt wird von der Auspragung und dem
Grad der Vereinheitlichung der Ladendffnungszeiten beeinflusst und ist ein wich-
tiger Indikator fiir die Verldsslichkeit des Einkaufens.

Die ndahergehende Betrachtung verdeutlicht, dass nur etwa zwei Drittel aller Be-
triebe in der Innenstadt von Borken montags bis freitags durchgehend geoffnet
hat. Hierbei zeigt sich, dass die Mittagspausen hinsichtlich Zeitpunkt und Dauer
deutlich variieren. Dies reduziert aus Sicht der Verbraucher die Moglichkeiten
eines verldsslichen Einkaufens auf wenige Stunden am Vormittag (10 Uhr bis 12
Uhr) und am Nachmittag (15 Uhr bis 18 Uhr). Samstags weist die Innenstadt
tiber eine durchgehende Kernéffnungszeit von 9:30 bis 13 Uhr auf.

Hinsichtlich der Abendoffnungszeiten zeigt sich fiir die Borkener Innenstadt ein
dhnliches, uneinheitlich Bild: Rd. 20 % der Betriebe schlielRt bereits um 18 Uhr,
darauf folgt ein GroRteil um 18:30 Uhr. Lediglich die Angebote im Vennehof, im
Kuhm-Center sowie einzelne Anbieter (z.B. Cohausz) weisen iiber dariiber hin-
ausgehende Offnungszeiten auf. Insofern l&sst sich hinsichtlich der Offnungszei-
ten in den Abendstunden ein Verbesserungsbedarf ableiten, um auch nach 18
Uhr den Kunden im Innenstadtzentrum ein Besuchsanlass zu bieten.

Wihrend es gerade die inhabergefiihrten Betriebe sind, die unregelmiRige Off-
nungszeiten und Mittagspausen aufweisen, sind es wiederum vor allem die filia-
lisierten Betriebe, die sowohl durchgehend als auch teilweise bis 20 Uhr gedff-
net haben. Insofern zeigt die Karte mit den Innenstadtbetrieben deutlich, dass
sich die Angebote des EKZ Vennehof sowie des FMZ Kuhm-Center mit durchge-
henden und kundenfreundlichen Offnungszeiten auszeichnen, was ein weitge-
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hend verlassliches Einkaufen bietet und dafiir sorgt, dass diese Standortlage
auch abends noch von Kunden frequentiert wird.

Offnungszeiten in der Innenstadt| . - }N\
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Abbildung 22: Bewertung der Offnungszeiten des Borkener Einzelhandels

Aufgrund der Heterogenitdt der Anbieter und der individuellen Interessenslagen
sind uneinheitliche Offnungszeiten nicht vollstindig zu vermeiden. Vielmehr
geht es darum, eine Angleichung durch gemeinsame Kerndffnungszeiten zu er-
zielen. Bedingt durch den erhohten Anteil an inhabergefiihrten Betrieben wird
es nicht realistisch sein, zu den Mittagszeiten jeden Laden durchgehend offen zu
halten. Unter Beriicksichtigung der begrenzten Kapazitdaten der inhabergefiihrten
Betriebe ware insofern auf ein einheitliches Zeitfenster fiir eine optionale Mit-
tagspause (nur montags bis freitags) von 60 bis 75 Minuten hinzuwirken. Zusatz-
lich ist auf eine Verldngerung der Offnungszeiten bis 19 Uhr resp. bis 16 Uhr
hinzuwirken.
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Ansatzpunkte zur Optimierung lassen sich damit durch ein gemeinsames Ver-
standnis der Gewerbetreibenden der Innenstadt identifizieren, dem Kunden eine
Entscheidungsunterstiitzung fiir den verldsslichen Einkauf zu bieten. Im Lichte
der stetig steigenden Bedeutung des Online-Handels und der immer schnelleren
Warenverfiigbarkeit, muss das Bewusstsein der Gewerbetreibenden in Borken
gescharft werden, grundsatzlich zusammenzuarbeiten. Eine weitere Mdglichkeit
zur Optimierung bestiinde in Verbindung mit regelmaRig wochentlich wiederkeh-
renden Aktionen in der Innenstadt, wie z.B. in Verbindung mit dem Feierabend-
markt am Remigiuskirchplatz (donnerstags 15 bis 19 Uhr) sowie mit dem Wo-
chenmarkt Samstags vormittags. Dies konnte z.B. die Einfiihrung des ,Langen
Donnerstag” mit regelmaRig erweiterten Offnungszeiten umfassen. Wenngleich
sich moglicherweise zundchst nicht der erwiinschte Mehrumsatz einstellt, da
Einkaufsgewohnheiten sich nicht friihzeitig umstellen, gilt es doch zu beachten,
dass die MalRnahme fiir das Innenstadtzentrum mittelfristig stabilisierend auf
den Umsatz und die Vitalitdt insgesamt wirkt.

Neben dem Einzelhandel als wirtschaftliche Basis und Frequenzbringer in der
Innenstadt kommt den ergdanzenden Gastronomie- und konsumnahen Dienstleis-
tungsbetrieben eine wichtige frequenzerzeugende und -verlangernde Wirkung zu.
Dies gilt es bei der Harmonisierung der Offnungszeiten zu beachten.

Online-Prasenz:

Eine hohe Onlineaffinitdat der Verbraucher ist eng mit der Frage verbunden, in
welchem Umfang die bestehenden Betriebe in der Innenstadt von Borken (resp.
in der Stadt insgesamt) in den digitalen Medien auffindbar sind.

Rund 82 % der Betriebe aus der Borkener Innenstadt verfiigen {iber einen eigen-
standigen Internetauftritt, was zur ersten Verbraucherinformation als positiv zu
bewerten ist. Bei etwa der Halfte davon handelt es sich um eine generelle Un-
ternehmensprasentation ohne erweiterte Informationen zu Sortimenten o.d.. Da
das Einkaufen zunehmend kanaliibergreifend stattfindet, ist neben der Auffind-
barkeit einer Verzahnung zwischen den Kandlen wichtige Bedeutung beizumes-
sen. In Borken verfiigen rd. 37 % der Betriebe iiber einen erweiterten Internet-
auftritt mit umfangreicher Sortimentsprasentation oder einem Online-Shop.

Einige Anbieter sind derzeit nur im Bereich der sozialen Medien (Facebook, Twit-
ter 0.3.) aufzufinden. Wenngleich sich hier Ansdatze mit dem Umgang mit digita-
len Medien zeigen (z.B. fiir zielgruppenspezifische Marketingaktionen), ist da-
rauf hinzuweisen, dass ein ,barrierefreier” Internetauftritt nicht vorhanden ist.
Vielmehr stellt das Medium eine eingeschrankte Erreichbarkeit dar, die aufgrund
der beschrankten Online-Sichtbarkeit die Zukunftsfahigkeit jeder Betriebe ein-
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schrankt. Es sind die inhabergefiihrten Betriebe, die nicht allesamt hinsichtlich
der Online-Prasenz zukunftsfahig positioniert sind. Hierbei ist darauf hinzuwir-
ken, dass die Anzahl an auffindbaren Betrieben stetig erhdht und dass die Aus-
sagekraft der einzelnen Webseiten qualifiziert wird.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Rd. 45 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Borkener Innenstadt
verfiigen Uber eine erweiterte Internet-Prasenz. In den sonstigen
Lagen sind es lediglich rd. 28 %.

Online-Prasenz

Innenstadt Sonstige Lagen

Eigene Prasenz

17%

EmEigene, erweiterte

Prasenz*
mPrasenzin Online- 52%
Portalen / Sozialen
Medien

Keine Prasenz

139 Betriebe 184 Betriebe

Quelle: Dr. Lademann & Partner
ausfihrliche Sortimentsdarstellung und / oder Online-Shop
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Abbildung 23: Bewertung der Online-Prasenz des Borkener Einzelhandels

Bei der AulRenwirkung des stationdren und nicht-stationdren Auftritts besteht in
Borken noch Steigerungspotenzial, um langfristig wettbewerbsfahig zu sein. Im
Sinne von Kopplungstdtigkeiten und der Abrundung des Einkaufserlebnisses ist
v.a. die Harmonisierung der Offnungszeiten des Innenstadteinzelhandels gebo-
ten. Zusatzlich fungieren arrondierende Nutzungen zur Belebung der Borkener
Innenstadt (z.B. Gastronomie, Feierabendmarkt).
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6.3 Nahversorgungssituation in Borken

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

Im Stadtgebiet von Borken sind mit Stand Sommer 2016 insgesamt 18 struktur-
pragende Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab ca. 400 gm Ver-
kaufsflaiche, ohne LEH-Kleinflichen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezial-
anbieter) angesiedelt, mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von knapp 24.000 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflichen liegt die
Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf bei

ca. 710 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner
und damit iber dem Bundesdurchschnitt von rd. 500 gm je 1.000 Einwohner.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getranke-
fachmarkte) kartiert. Die 700 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen
dabei durchschnittlich etwa 10 bis 15 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien
lebenden Einwohner finden in einem fuRldufigen Bereich mindestens einen sig-
nifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zur aktuellen Angebotssituation des Lebensmittel-
einzelhandels zeigt, konzentrieren sich die strukturpragenden Nahversorger in
Borken auf die Gebiete mit der hochsten Einwohnerdichte: dem zentralen Stadt-
gebiet (Borken/Gemen) und den Ortsteilen Weseke und Burlo. In den funktiona-
len Gewerbegebietslagen der Kernstadt sind ebenfalls einige Betriebe vorzufin-
den. Sie strahlen aufgrund ihrer unmittelbaren Ndhe zu angrenzenden Wohnge-
bieten in diese aus und kdnnen zugleich gesamtstadtisch bis {iberdrtlich wirken.

Es zeigt sich, dass es sowohl in den Randlagen der Kernstadt als auch in einzel-
nen Ortsteilen (Marbeck) gewisse raumliche Versorgungsliicken mit einem Ein-
wohnerpotenzial von jeweils 1.500 bis 2.000 nicht versorgten Einwohnern vor-
liegen.
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FuRlaufige Versorgungssituation in Borken

__atied®

e e
B wmmhers"’“
O

=

|04,

-
@

ollenberg 3

/\_B’/\"x\/g‘

_—

Strukturpréagender LEH
A LM-Discounter (9)
Y Supermarkt (2)

y. A

[ Verbrauchermarkt, klein (3) %
Zum Ehrenmal = B >

Y ‘
r©i r

0 05 1

Il =

[]  Verbrauchermarkt, groR (4)

N Wohnungsbau
- 700 m-Puffer

E Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unt T 59
und nunalbe /\

L
*Mokinghof

l
2
[l

Abbildung 24: Nahversorgungssituation in Borken (Stand Sommer 2016)
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In Hovesath befinden sich derzeit Wohnbaugebiete in Realisierung™. Mittelfristig
werden rd. 4.500 Einwohner dort leben. Der Regionalplan stellt westlich der We-
seler StralRe {iber die aktuellen Wohnbauentwicklungen hinausgehend, langfristi-
ge Wohnbaupotenziale dar. Im Rahmen einer vorausschauenden Einzelhandels-
und Siedlungsentwicklung sollte unter Beachtung einer gesicherten Bauleitpla-
nung eine Starkung dieses Bereichs mit modernen Nahversorgern erfolgen. Zur
Abrundung des Betriebstypenmixes ware eine Weiterentwicklung eines Discoun-
ters in Richtung Vollsortiment zu begriiRen, um die Auswahl bei nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zu erweitern. Eine Neuansiedlung kann kurz- bis mittel-
fristig demgegeniiber aus dem Potenzial von Hovesath (noch) nicht gespeist
werden, sondern ware auf erhohte Nachfragezufliisse aus anderen Wohngebieten
angewiesen.

Bei den sonstigen unterversorgten Bereichen (vgl. hierzu Kap. 10) sei darauf
hingewiesen, dass es sich hierbei um Bereiche handelt, in denen die Bereitstel-
lung einer sowohl nach quantitativen wie auch qualitativen Aspekten geniigen-
den Versorgungsstruktur okonomisch nicht tragfdhig ist (zu geringe Mantelbe-
volkerung resp. zu hohe Wettbewerbsdichte in gewerblichen Lagen). Eine Trag-
fahigkeit flir einen modernen Lebensmittelmarkt (=800 gm VKF) ist in diesen
Bereichen® voraussichtlich nicht gegeben. Ein groRflichiger Lebensmittelmarkt
ware vielmehr auf Umsdtze aus den angrenzenden, bereits ,nahversorgten” Ge-
bieten angewiesen.”

Bei diesen Lagen kommt es v.a. darauf an, die Anbindung dieser Siedlungsberei-
che an die Innenstadt resp. an den ndchstgelegenen Lebensmittelmarkt zu opti-
mieren und alternative Nahversorgungsangebote fiir die nicht-motorisierte Be-
volkerung zu fordern (z.B. Integrationsmarkt, Lieferservice).

® Vgl. B-Plan BO 66 (Weseler LandstraRe) mit ca. 100 Bauplitzen und B-Plan BO 68 (Haspel-
kamp) mit ca. 150 Baupldtzen.

“ Die Nachnutzung des ehemaligen Netto-Markts mit knapp 500 qm VKF erscheint u.E. in seiner
genehmigten Form als nicht tragfdhig. Grundsatzlich wdre jedoch zu priifen, ob der in Wohn-
baugebiete eingebettete K+K-Markt nachhaltig abgesichert werden, kann. D.h. es gilt zu prii-
fen, ob die nachstgelegene Einkaufsalternative standortgerecht abgesichert werden kann.

# An die Stadtverwaltung wurde in den letzten Monaten ein Ansiedlungsbegehren fiir einen Le-
bensmittelmarkt <800 qm VKF herangetragen. Es erscheint nur ein leistungsschwacherer Anbie-
ter als realisierbar.
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Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch neun Vollsortimenter
> 400 gm VKF geprdgt, die zusammengenommen die Halfte der relevanten nah-
versorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflachen unter 400 gm VKF, Ge-
tranke- und Drogeriemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen.

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

Anteil Borken Anteil Deutschland Abwelchung

in %-Punkte
Vollsortimenter 50% 42% 8%
Discounter 50% 58% -8%
Summe 100% 100% 0%

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

Anteil Borken Anteil Deutschland Abwelchung

in %-Punkte
Vollsortimenter 66% 62% 4%
Discounter 34% 38% -4%
Summe 100% 100% 0%

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

Tabelle 8: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist in Borken ein leichter Uber-
hang an vollsortimentierten Lebensmittelangeboten zu erkennen (+8 %-Punkte).
Gemessen an der Verkaufsflache zeigt sich eine anndhernd bundestypische Ver-
teilung. Ein Vergleich mit tblichen BetriebsgroRen verdeutlicht hierbei, dass mit
Ausnahme von Kaufland die Angebote tendenziell kleiner als Betriebsformeniib-
lich” aufgestellt sind. Insbesondere der K+K-Markt in der siidwestlichen Kern-
stadt weist mit knapp 800 gm VKF in Verbindung mit einem annihernd Uber-
schneidungsfreien Nahversorgungsradius nicht mehr {iber eine zeitgemaRe Struk-
tur auf. Es ist auf das Risiko des Entstehens einer Nahversorgungsliicke hinzu-
weisen, woraus ggf. weitere Einkaufswege resultieren.

Vor dem Hintergrund, dass Verbrauchermarkte betriebsoptimale GroRen ab ca.
1.400 bis 1.500 gm VKF bendtigen sowie Lebensmitteldiscounter mittlerweile
Verkaufsflachen von 800 gm bis 1.200 gm Verkaufsfliche (und teils deutlich
mehr) nachfragen, ist zu erwarten, dass die Anfragen und Antrdge auf Erweite-
rungen von Bestandsstandorten in den ndchsten Jahren zunehmen werden.

Zur Optimierung des nahversorgungsrelevanten Angebots ist fiir Borken eine
standortaddquate Erweiterung/Neuaufstellung bestehender Betriebe (Super- und

# Vgl. Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, Kapitel 2.4
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Verbrauchermarkte, Discounter, Drogeriemarkt) zu empfehlen. Hierbei sollte der
Fokus zunachst auf die Starkung der stadtischen Zentren sowie auf ausgewahlte
Nahversorgungsstandorte gerichtet sein, denen jeweils aufgrund ihrer stadtraum-
lichen Lage (v.a. Solitdrstandorte) einen wichtigen Beitrag zur qualifizierten
Nahversorgung zukommt. Im Einzelfall kann eine Ansiedlung weiterer leistungs-
fahiger (grof¥flachiger) Formate in Neubaugebieten bzw. raumlich nicht versorg-
ten Bereichen erwogen werden, sofern eine Tragfahigkeit abgeleitet werden kann
oder offensichtliche resp. drohende Nahversorgungsliicken geschlossen werden.

Rein quantitativ verfiigt die Stadt Borken iiber eine gute nahversorgungsrelevan-
te Ausstattung, die sich weitgehend ausgewogen iiber die Bereiche mit der
hochsten Einwohnerdichte verteilt. In den (brigen Bereichen werden sich die
Versorgungsliicken aufgrund der fehlenden Tragfahigkeit nicht schlieRen lassen.
Es ist der Abbau von strukturellen Defiziten (z.T. suboptimale Betriebsgrofien)
durch standortgerechte Erweiterungen der bestehenden Angebote zu empfehlen.

6.4  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Borken

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

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

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRRer 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 Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitat eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

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

rd. 115 %.

D.h., dass per saldo rd. 15 % der Nachfrage von auRen zuflieRen. Dieser Zentrali-
tatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund des interkommunalen
Wettbewerbs insbesondere mit Bocholt und regionalbedeutsamen Einkaufsalter-
nativen als auch mit dem Online-Handel, nicht dazu in der Lage ist, in dem Mit-
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telzentrum sowie den angrenzenden Grundzentren per Saldo iiber einen groReren
Teil abzuschopfen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Die Branchenzentralitaten deuten in einzelnen Sortimentsbereichen
auf Angebotsschwachen hin (z.B. Tierbedarf).
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Abbildung 25: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Borken

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss liber die Angebotsstarken
und -schwdchen des Einzelhandels der Stadt Borken sowie iiber die branchenspe-
zifische interkommunale Konkurrenzsituation.

Die Branchenzentralitdt betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs rd. 109 %. Dies weist auf eine gute Nachfragebindung hin. Durch den
Abbau von Angebotsliicken (v.a. Drogeriewaren) ergeben sich nur noch leich-
te Zentralitatsspielrdume. Zudem werden Kaufkraftzufliisse iiber Kopplungs-
kdaufe von Pendlern und Kunden generiert, die ursachlich zentren- oder nicht-
zentrenrelevante Angebote aufsuchen.

Die zentrenrelevanten Sortimente weisen einen Zentralitatswert in Hohe von
rd. 108 % auf. Die Zentralitdt ist jedoch unterschiedlich zu bewerten. Grund-
satzlich bestehen Zentralitdtsspielraume bei Bekleidung (inkl. Sport), die als
wesentliche Leitsortimente von Innenstadten von Mittelstddten fungieren.
Dabei ist insbesondere auf einen gréfReren Anteil filialisierter und groRerfla-
chiger Betriebe hinzuwirken. Die Abfliisse bei Elektrowaren werden einerseits
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durch den in 2016 leistungsschwicheren Telepoint-Markt™ sowie durch Ab-
fliisse in den Online-Handel induziert.

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen iiber eine einzelhandelssei-
tige Zentralitdt von rd. 144 %. Das Angebot im Segment M&bel sowie Bau-
und Gartenbedarf manifestiert sich in einer liber die Stadtgrenzen hinausrei-
chenden Ausstrahlungskraft von bis zu 170 %. Abfliisse sind vor allem bei
Tierbedarf/-futter und Heimtextilien zu erkennen.

Per saldo flieRen dem Einzelhandel in der Kreisstadt Borken rd. 15 % des Einzel-
handelsumsatzes von aufRen zu. Dies ist vor allem auf die Angebote bei Mobel
sowie Bau- und Gartenbedarf zuriickzufiihren. Bei den {ibrigen Sortimentsberei-
chen deuten die Einzelhandelszentralitdten aufgrund von kleineren Liicken im
Angebotsprofil (v.a. Tierbedarf, Heimtextilien, Young-Fashion) auf leichte Defizi-
te hin, die es abzubauen gilt.

6.5  Analyse der Nachfrageverflechtungen

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

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die Nachfrage-
bindung in Borken iiber alle Sortimente bei ca. 79 %, sodass die Abfliisse in den
stationdren und nicht-stationaren Handel rd. 49 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 85 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet
der Stadt Borken in Hohe von rd. 72 Mio. € (Zone 2) zuziiglich der Potenzialre-
serve durch Pendler, Gelegenheitskunden u.a. von insgesamt rd. 13 Mio. € (ca.
5 %).

* Wahrend der Erarbeitung des Finzelhandelskonzepts wurde der Telepoint-Markt durch einen
umsatzstarkeren Expert-Markt {ibernommen.
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Abbildung 26: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Borken

Differenziert nach Hauptwarengruppen kann bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in Borken die hochste Nachfragebindung erreicht werden. Nachfra-
geabfliisse sind vor allem bei den zentrenrelevanten Sortimenten vorzufinden
und sind auf Angebotsliicken (z.B. Young Fashion) sowie auf sonstige stationadre
und nicht-stationdre Einkaufsalternativen zuriickzufiihren.

Die Einwohner aus dem iiberortlichen Marktgebiet gelingt es vor allem bei den
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten anzusprechen. Die Einkaufs-
orientierung im periodischen Bedarf ist deutlich niedriger und ergibt sich aus
gewissen Liicken im Angebotsprofil der Umlandorte (z.B. Drogeriemarkt, GroRer
Verbrauchermarkt) sowie mit Kopplungstatigkeiten in Borken.

Wenngleich ein Teil der Nachfrage vom nicht-stationdren Handel gebunden wird
ist eine Steigerung der Nachfragebindungs- und Abschopfungsquote v.a. unter
Beachtung des Marktgebiets von Borken insgesamt aber dennoch realistisch,
sofern das Einzelhandelsangebot gezielt an den ausstrahlungsstarksten Standort-
lagen ausgebaut und attraktiviert wird (v.a. zentrenrelevante Sortimente in der
Innenstadt) und Angebotsliicken geschlossen werden (Drogerie, Mode, Tierfut-
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ter, Heimtextilien). Begrenzend gilt es die Wettbewerbsverscharfung im Umland
(Outlet in Ochtrup) und durch den Online-Handel zu beachten.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 79 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieBen rd. 85 Mio. € von auRen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve).

6.6  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Borken

Die wichtigsten Stdrken des Einzelhandelsstandorts Borken lassen im Abgleich
mit den Ergebnissen der Offentlichkeitsveranstaltung und der Arbeitskreissitzun-
gen - sich wie folgt charakterisieren:

Uber alles wird Borken mit einem vielfiltigen Angebot aus verschiedenen
Sortimentsbereichen der mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht. U.a.
bei Mobel und Gartenbedarf liegen deutliche Nachfragezufliisse vor.

Die Innenstadt verfiigt mit dem Bekleidungskaufhaus Cohausz, dem EKZ Ven-
nehof und dem FMZ Kuhm-Center iiber ausstrahlungsstarke Magnetbetriebe.

Das Verhaltnis von inhabergefiihrtem Einzelhandel zu Filialisten ist ausgewo-
gen, was Borken einen individuellen Charakter verleiht. Positiv wirkt sich der
Nutzungsmix zwischen Einzelhandel und konsumnahen Angeboten, wie Gast-
ronomie, aus. Es herrscht iiberwiegend eine ansprechende Atmosphare.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist aus Borken und aus dem
Umland sowohl mit den verschiedenen Verkehrsmitteln als auch zu Fuly/mit
dem Rad gegeben. Das Parkplatzangebot in der Innenstadt ist als angemes-
sen zu bewerten.

Wenngleich die Nahversorgung in den landlich gepragten Ortsteilen nicht
flachendeckend gegeben ist, zeigt sich fiir die Ortsteile Borken, Gemen, Wes-
eke und Burlo eine weitraumige Abdeckung der verdichteten Wohnsiedlungs-
bereiche. Ein GroRteil der Einwohner kann einen Nahversorger zu FuR/mit
dem Rad erreichen.
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Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Borken lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Strukturelle Defizite sind in Borken in teilweise nicht mehr markt- bzw. be-
treibergerechten BetriebsgrofRen vorzufinden: v.a. Lebensmitteleinzelhandel,
Mobelmarkte und Baumarkte.

Es gibt Zentralitdtsspielrdume bei den zentrenrelevanten Sortimenten und
Entwicklungspotenziale, die noch nicht ausgeschdopft sind. Bedingt durch
Angebotsliicken kann die Nachfrage aus dem Umland derzeit in Borken nicht
in allen Sortimentsbereichen zufriedenstellend erfiillt werden.

Die Anbindung des Innenstadt-Erganzungsbereichs an die tradierte Innen-
stadtlage ist nicht optimal. Es bedarf umfangreicher EntwicklungsmalRnah-
men insb. im Bereich der MiihlenstraRe/Wilbecke, um eine rdaumlich-
funktionale Anbindung herzustellen. Die Entwicklung der Cluse Arkaden sowie
der Bau eines Geschaftshauses auf dem tempordren Parkplatz bei Kaufland/
Wilbecke tragen einen Impuls zur Verkniipfung bei.

In den Randlagen der Innenstadt sind zunehmend Mindernutzungen/ Leer-
stande zu verzeichnen. Die Platze sind zudem nicht allesamt optimal bespielt
und besitzen, wie auch der Bereich BrinkstraRe/Wilbecke, z.T. Aufwertungs-
bedarf. Dies gilt es durch gezielte gestalterische MalRnahmen und der Abwa-
gung von Nutzungsmdoglichkeiten des Marktplatzes z.B. durch junge Gastro-
nomie zu beheben.

Folgende Chancen eroffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Borken und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Der Einzelhandel in der Stadt Borken weist eine weitgehend, raumlich-
funktionale Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Die Bewusstseinsschar-
fung der Vorteile der komplementdren Erganzung der Standortlagen kann zum
Abbau von ,gefiihlten” Kannibalisierungstendenzen beitragen. Das Gewerbe-
gebiet Ost sowie einzelne Streulagen (v.a. Leerstand Boumannstral3e) kdnnen
zum Abbau bestehender Angebotsliicken (Tierbedarf, Heimtextilien) dienen.

Vorhandene Entwicklungsflachen, die sich grundsatzlich fiir die Weiterent-
wicklung eignen, miissen genutzt werden. Dies gilt insbesondere fiir die An-
bindung des Erganzungsbereichs an die Innenstadt sowie fiir die stadtebauli-
che Entwicklung des Bahnhofsumfelds. Es bedarf der Entwicklung von Poten-
zialflachen mit Schliisselfunktion (Bereich Wilbecke/ MiihlenstraRe). U.a.
kommt - unter Wahrung der Funktionsfahigkeit und Attraktivitdat der gewach-
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senen Einkaufsinnenstadt - eine Ansiedlung von groRerflichigen Betrieben
im Innenstadterganzungsbereich in Frage.

Der Zusammenschluss von Innenstadtakteuren ermdglicht die gezielte Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandorts. Es geht insbesondere darum, sich
an die veranderten Bedarfe der Kunden anzupassen (Digitalisierung, demo-
grafischer Wandel, einheitliche Offnungszeiten).

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
miissen:

Die Beibehaltung der bisherigen Einzelhandelssteuerung wiirde aulRerhalb des
Innenstadtzentrums die stadtebauliche Missstande (alter Extra-Baumarkt,
ehemaliger Netto-Markt) bzw. Mindernutzungen nicht beseitigen und auch
nicht zum Abbau bestehender Angebotsliicken beitragen. Es ist eine Aktuali-
sierung der Sortimentsliste zur Zentrenrelevanz erforderlich, die tatsachlich
bestehende Betriebskonzepte mit beriicksichtigt.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschatzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandeinzelhandels eintreten konnte. GroRerflichige Ansied-
lungsbegehren sollten auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und
ggf. einer erganzenden Einzelfallpriifung hinsichtlich der Chancen und Risi-
ken abgewogen werden. Dabei steht die Starkung der Innenstadt im komple-
mentdren Zusammenwirken mit den Angeboten ,in der Peripherie” und den
Nahversorgungsstandorten im Fokus.
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7

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Borken

7.1  Antriebskrdfte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Borken als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Borken insgesamt
besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind v.a.

Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

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 Borken heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Borken werden prospektiv leicht sinken. Die demo-
grafische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhal-
ten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuRlaufigen bzw. im modal
split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
etwa durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Es ist v.a. auf die weiter
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der inshesondere bei
zentrenrelevanten Sortimenten zu weiteren Umsatzriickgangen fiihren wird.

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Borken zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflichen” in einzelnen Branchen Verkaufsflachenpotenziale entstehen
(v.a. Lebensmittel- und Drogeriemarkte).

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelshetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
Bei den {ibrigen Sortimenten ergeben sich per saldo stabile Zahlen bis hin zu geringen Riick-
gangen aufgrund des Abflusses in den Online-Handel.
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Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich insgesamt auf einem fiir ein Mittel-
zentrum durchschnittlichen Niveau. In einzelnen Sortimentsbereichen sind
noch leichte Zentralitdtsdefizite zu erkennen, die entsprechend der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion und der Tragfahigkeit abgebaut werden sollten
(v.a. Tierbedarf, Heimtextilien, Drogerie, Young Fashion).

Die Flachenausstattung liegt in Borken zwar insgesamt auf einem iiberdurch-
schnittlichen Niveau. Ein Ausbau der Nachfragebindung und -abschdpfung er-
scheint allerdings vor allem bei den zentrenrelevanten Sortimenten mdglich
und langfristig zielfiihrend. Dies setzt voraus, dass sich die Einzelhandelsan-
gebote an den funktional richtigen Stellen befinden und dort eine kritische
Masse an Angeboten vorgehalten wird.

Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Borken feststellbar:

die zu geringen Austauscheffekte zwischen den Angeboten des Kuhm-
Centers und der tradierten Innenstadt.

zu wenig filialisierte resp. zu kleinteilige Betriebseinheiten in der Innen-
stadt mit Magnetfunktion (z.B. young fashion).

zum Teil zu kleinteilige Nahversorgungsstrukturen.
zwei prdgende Leerstande des Einzelhandels in Streulage.

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollstandig geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch
noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Be-
deutung gewinnt.

Der Entwicklungsrahmen wird bei Beriicksichtigung einer Intensivierung der
Nachfragebindung und -abschopfung durch zusatzliche Verkaufsflachenpotenzia-
le gepragt. Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten, die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet
werden. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur
Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots (star-
kere Ausstrahlungskraft).
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Borken

wandel Versorgungsliicken

‘ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |
Bevolkerungs- Zentralitats-
entwicklung und I

demografischer Wandel defizite
9 Verkaufsflachen-

m entwicklung u
Pro-Kopf- |n.Borken Strukturelle
Nachfrage/ bis 2025 Defizite

Online-Handel
Betriebsformen- Raumliche ‘

Mittelzentrale
Versorgungsfunktion

bringt Impulse fur die Entwickiung in Borken BT bringt keine Impulse fiir die Entwicklung in Borken
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Abbildung 27: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Borken

7.2 Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Borken ein
tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

bis zu 10.400 gm Verkaufsfliche®.

Der Orientierungsrahmen fiir die Stadt Borken entfallt in der sektoralen Differen-
zierung auf die in der Abbildung dargestellten Sortimentsgruppen:

“Der Orientierungsrahmen geht von iiblichen Konzepten des Einzelhandels aus und ist damit bei
Vorhaben ausschépfbar, die sich an den zu starkenden Standorten befinden und hierdurch iiber
eine hohere Ausstrahlkraft verfiigen als ein in (solitdrer) Streulage gelegenes Vorhaben. Bei
groRflachigen Vorhaben wird die Einzelfallbetrachtung empfohlen, um differenziert die spezifi-
schen Potenziale (und Auswirkungen) zu ermitteln. So wird die raumliche Ausstrahlkraft ganz
iberwiegend von dem geplanten Branchen- und Mietermix beeinflusst.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Branchenspezifischer Expansionsrahmen fur die
Weiterentwicklung des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

(Exkl. Potenzial durch regionale Streuumsatze) -
’ Saldo in gm VKF

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren ca. 2.400
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren ca.1.000
Elektrobedarf/elektronische Medien ca. 150
Spiel-, Sportbedarf ca. 250
Hausrat/\Wohnaccessoires/Geschenkartikel 250
inkl. Babybedarf ca

Per saldo Betrachtung von Zu- und Abgéngen. Werte gerundet.

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

Optik, Uhren, Schmuck, Biicher/Schreibwaren ca. 150
Mdbel, Haus- und Heimtextilien ca. 2.600
Bau- und Gartenbedarf, Tierbedarf ca. 1.900

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

Abbildung 28: Orientierungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Orientierungsrahmen untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen
wie folgt:

m Nahversorgungsrelevante Sortimente - ca. 2.400 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fulRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stddtebaulich-integrierten Lagen (Man-
telbevolkerung) anzusiedeln. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt
werden, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch moderate Flachenerweite-
rungen zukunftsfahig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die Erwei-
terung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren wird.

Lebensmittelmarkte und Drogeriemdrkte stellen eine wesentliche Vorausset-
zung zur Ansiedlung weiterer Angebote dar. Insofern ist mit diesen Sortimen-
ten primadr auf eine weitere Starkung der Zentren und sekunddr der Nahver-
sorgungsstandorte hinzuwirken. Es gilt v.a. den Lebensmitteleinzelhandel als
Frequenzbringer der Zentren zu erhalten und in Streulagen auf den jeweiligen
Nahbereich auszurichten. Standorte in der Innenstadt und dem Erganzungs-
standort konnen von dem Nachfragevolumen der Gesamtstadt profitieren.
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Zentrenrelevante Sortimente - ca. 1.800 gm VKF

Vorrangig geht es um die Sicherung und den qualitativen und quantitativen
Ausbau der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Borken fiir die Stadt und
ihr Marktgebiet insgesamt. Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterung
und gezielte Neuansiedlung mittelzentraler Angebote qualifiziert werden.
Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittel- bis groRflachiger
Betriebe (> 400 gm VKF) gelegt werden. Diese konnen zur Erganzung der
bisher iiberwiegend kleinteiligen LadengroRen und zur besseren Verkniipfung
der Teilbereiche und dadurch zur Steigerung der Ausstrahlungskraft der
zentralen Versorgungsbereiche beitragen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente - ca. 4.500 gm VKF

Diese sind aufgrund ihres flaichenextensiven Charakters und dem haufig auto-
kundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an bestehenden Agglomera-
tionen (z.B. Ergdanzungsstandort) anzusiedeln oder zu erweitern, da von die-
sen Branchen keine zentrumsbildenden Funktionen ausgehen. Beispielsweise
handelt es sich hierbei um Fachmarktnutzungen mit dem Schwerpunkt Ein-
richtung (Heimtextilien/Teppiche, Matratzen), Tierfutter oder Kfz-Zubehor.
Zur Nachnutzung strukturprdgender Leerstande auRerhalb der Zentren ist auf
einen nicht-zentrenrelevanten Schwerpunkt hinzuwirken.

Bei diesem Expansionsrahmen handelt es sich um einen groben Orientierungs-
rahmen, der unter Abwdagung der Vor- und Nachteile auch leicht iberschritten
werden kann. Mit dem Expansionsrahmen kann weder pauschal beriicksichtigt
werden, ob ein Planvorhaben nur teilraumlich oder aufgrund einer Spezialisie-
rung regional ausstrahlt noch ob es sich um umsatzstarkere oder leistungsschwa-
che Anbieter handelt. Insofern ist bei groReren Projekten aulRerhalb des Kernbe-
reichs des Innenstadtzentrums sowie bei der Uberschreitung des Orientierungs-
rahmens die Erarbeitung einer detaillierten Vertraglichkeitspriifung des konkre-
ten Vorhabens zu empfehlen. Ein Nachweis der stadtebaulichen und raumordne-
rischen Vertraglichkeit ist mit dem Orientierungsrahmen noch nicht erbracht.

Der Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Borken umfasst bis 2025
bis zu 10.400 gm Verkaufsflache. Durch die Schaffung marktgangiger GroRRenord-
nungen im Lebensmitteleinzelhandel, der Erschliefung von innerstadtischen
Potenzialflachen und dem Abbau der prdagenden Leerstinde kdnnte die Nachfra-
gebindung und -abschopfung noch leicht erhoht werden.
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7.3 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primar 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 Wetthewerb
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 rdaumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkrdftig ist als ein
starker konzentriertes.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration ldsst je nach Stadt- und Gemeinde-
groRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
gréRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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Abbildung 29: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wetthewerb mit den Mittel-
und Grofstddten sowie mit dem nicht-stationdren Handel anzusehen. Die zent-
ralortliche Position der Kreisstadt Borken sollte vor dem Hintergrund der Versor-
gungsfunktion fiir die eigene Bevdlkerung und fiir das Umland konsequent gesi-
chert sowie gestarkt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung durch Schaffung von gréfReren und marktgangigen Verkaufsflachen,
kiinftig inshesondere auch an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden.
Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die bisher abflieRenden
Nachfragepotenziale inshesondere in Richtung der Innenstadt sowie des Ergdn-
zungsstandorts umzuleiten. An den sonstigen integrierten Standortlagen gilt es
weiterhin verbrauchernahe Angebote abzusichern.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Borken

Strategieempfehlung: ,,Starken stérken® -
Strategie der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Nahversorgungs-

Innenstadt- Erganzungs- zentrum
zentrum standort
(Altstadt (Otto-Hahn-StraRe

mit Vennehof [Gewerbegebiet Ost])
und Kuhm-Center)

(Weseke)

und

el Nahversorgungs-

als wichtigster standorte

Einzelhandels- als
Standort: fachmarktorientierter
Erganzungsstandort fir
Konzentration der die autoorientierte
beratungsintensiven Versorgung

Angebote mit

Fachgeschéaftscharakter

als erganzende

Wohngebiets-
versorgung
(Nahversorgung)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben mit

Quelle: Dr. Lademann & Partner

zentrenrelevanten Sortimenten in Streulagen
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Abbildung 30: Strategieempfehlung: ,Stdrken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von hdherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Insbesondere in der Altstadt sollte der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
,Lustkauf’ bzw. den ,Einkaufsbummel’ gelegt werden. Der Anteil der zentrenre-
levanten Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienst-
leistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut werden. Es gilt
noch mehr Fashion-Filialisten und Betriebe mit > 400 gm VKF vorzuhalten.

m Die iiber Jahre entstandene Agglomeration von Fachmarkten entlang der Ot-
to-Hahn-StraRe ist als zentralitdtsbildender Erganzungsstandort zu behan-
deln. Der Schwerpunkt dieses Erganzungsstandorts sollte eher dem ,Lastkauf’
i.S. des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier auch zu-
kiinftig auf den versorgungsorientierten Einkauf ausgerichtet sein und sich
damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil
konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte vor allem auf
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dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbhereich liegen. Neuansiedlungen im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sind hingegen nicht empfehlens-
wert. Es sollte ausschlieRlich eine Anpassung der Lebensmittelmarkte an heu-
tige Standortanforderungen erfolgen.

Das Nahversorgungszentrum Weseke sollte primar auf die Sicherung einer
funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs ausgerich-
tet werden und nur im begrenzten Umfang durch zentrenrelevante Sortimente
erganzt werden. Fiir die leistungsfahige ortsteilbezogene Grundversorgung
spielt dieser Standortbereich eine wichtige Rolle und sollte dies auch kiinftig
iibernehmen.

Die bestehenden Lebensmittelmarkte in den sonstigen Lagen dienen insbe-
sondere zur Sicherung einer funktionsfahigen, wohngebietsbezogenen Nah-
versorgung und sollten in ihrer Funktionsfahigkeit erhalten werden. (Weiter-)
Entwicklungen sind bestandsorientiert und im standortbezogenen Kontext zu
dimensionieren.

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 einerseits dabei nicht um Vorhaben
handeln sollte, die eindeutig der wohngebietsbezogenen Grundversorgung
dienen.

Andererseits sind Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment,
welche einen nennenswerten Flachenbedarf aufweisen, auch in sonstigen
Siedlungsbereichen moglich. Dies gilt insbesondere dann, wenn das Angebot
zum Abbau von Leerstanden und/oder von Angebotsliicken dient.
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8 Zentrenkonzept fir die Stadt Borken

8.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Borken unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf
ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den
im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben
den eigentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Neben- und Nahversorgungszen-
tren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Erganzungs- bzw. Son-
derstandorte) sowie solitare Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen 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 Leitsdatzen 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” schlieRlich auch zum besonders zu be-
rlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 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 sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von Einzelhandelsvorhaben
beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
ist somit eine Moglichkeit, 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 (konkretisiert z.B. im Rahmen von Flachennut-
zungsplanen), da nur diese Bereiche gemdl 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 rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber 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 stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen 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 Stadtgebiets oder
eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugshereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
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-
nehmen sollen. So lassen sich im begriindeten Einzelfall bspw. Erganzungsberei-
che fiir grol¥flichige Einzelhandelsbetriebe darstellen, die in den gewachsenen

“ Vgl. 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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Lagen keine entsprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementare
Zusammenwirken fiir die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeu-
tung sind. Die Zentren-Teilbereiche {ibernehmen im Zusammenspiel damit ge-
meinsam den Versorgungsauftrag fiir das jeweilige Einzugsgebiet.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. 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 Grolde
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 {iber 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; erganzende Funktionen
weisen die Standorte in der Regel nicht auf.

Die im Folgenden nadher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen rdaumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Borken:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

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

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollstindig
als Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Krite-
rium 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.
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Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und in der Regel weiteres
Umland (zentralortlicher Verflechtungsbereich)

Regelmdl}ig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten: Zen-
trentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-
sowie mittel- und langfristigen Bedarf; diverse zentrenerganzende Nutzungen

Nebenzentren:

Mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke und
Stadtteile groRerer Stadte

Regelmdldig groReres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zen-
trentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf

Nahversorgungszentren:
Kleiner Einzugsbereich: Auf bestimmte Quartiere oder Ortsteile beschrankt

Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich
nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren
fiir den mittelfristigen Bedarf

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

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)

Oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort
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Erganzungsstandorte:
Uberdrtlicher Einzugsbereich

Zumeist flachenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichs

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokun-
denorientierter Lage befinden

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

8.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Borken

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

In der Stadt Borken konnten im Sinne des § 34 BauGB zwei zentrale Versor-
gungsbereiche ausgemacht werden:

Das Innenstadtzentrum von Borken mit seinen Teillagen der tradierten In-
nenstadt und dem funktionalen Erganzungsbereich und

das Nahversorgungszentrum Weseke.

Dariiber hinaus wurde mit dem Ergdanzungsstandort Otto-Hahn-StralRe (Gewerbe-
gebiet Ost) ein Ergdnzungsstandort™ des groRflichigen Einzelhandels (keine
zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) identifiziert. Sonstige Stand-
ortlagen wurden als Streulagen/Sonstige Lagen erfasst.

* Sonstige Standortlagen weisen iiber einen geringeren Anteil an nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten auf (z.B. Obi-Markt an der Gelsenkirchener StraRe; Verbundstandort
Edeka/Leerstand Boumannstrale).
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Abbildung 31: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Borken

Nachfolgend wird anhand der Zentrenhierarchie (Innenstadt, Nahversorgungs-
zentrum) die stadtebauliche und funktionale Analyse dieser beiden Zentren an-
hand von Zentrenpdssen sowie des Erganzungsstandorts anhand eines Standort-
passes vorgenommen.
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8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich: Innenstadtzentrum von Borken

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 01

Lage und
Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Borken/Gemen; die tradierte Innenstadt
umfasst in etwa den Bereich zwischen Butenwall im Stiden/Westen und Borkener
Aa im Osten; im Norden reicht diese bis auf Hohe der BrinkstraRe. Im Nordosten
dehnt sich die Innenstadt als Erganzungsbereich fur groimafRstébige Betriebe bis
zum Bahnhof von Borken aus;

der Einzugsbereich erstreckt sich im Wesentlichen tiber Borken und die
unmittelbar angrenzenden Orte (Sudlohn, Velen, Heiden, Raesfeld)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Haupteinkaufslage zwischen dem EKZ Vennehof im Siiden und dem FMZ Kuhm-
Center eingebunden; als FuRgangerzone gestaltete Haupteinkaufslage (v.a.
Kornmarkt, GoldstraRe, Markt, Johann-Walling-Straf3e); dort Uberwiegend
kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstrukturen mit multifunktionalem
Nutzungsbesatz; vereinzelt strukturprégende Betriebe verstreut in
Geschaéftsstralen eingebunden (u.a. Johanniterplatz).

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

angenehmes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild entlang der
FuRRgéngerzone; weitestgehend geschlossene Bebauung mit vereinzelten
Stadtplatzen (v.a. Markt, Remigiuskirchplatz, Kornmarkt); in Randlagen
historische Elemente (Stadtbefestigung); geringere stéadtebauliche Qualitaten im
Erganzungsbereich/Bahnhofsnahe und entlang der Brinkstrale

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie Dienstleistungsangebote (u.a.
Stadtverwaltung, Kino, Amtsgericht, Marienhospital);
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Marktgebiet; direkte Anbindung der
Innenstadt an das regionale StraRennetz tber die L600 (Heidener StraRe)/L581
(Ahauser StraRe/Nordring) sowie Uber die K7 (Butenwall/Raesfelder StraRe)

Stellplatzangebot

umfassendes Parkplatzangebot innerhalb u. direkt aul3erhalb der Innenstadt;
mehrere kostenpflichtige Stellplatzanlagen/Parkhauser (u.a. Am Boltenhof),
zahlreiche kostenfreie Stellplatze am Kuhm-Center

Erreichbarkeit OPNV

Anbindung v.a. Uber den Regionalbahnhof und den Busbahnhof; mehrere Bus-
Haltepunkte im Zentrum verteilt

Fullaufige
Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute Erreichbarkeit zu Fuf3 und mit Rad
aus den Wohngebieten aus Borken und Gemen

Aufenthaltsqualitat

unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: in den zentralen Bereichen entlang der
FuRgéngerzone und neuen Remigiuskirchplatz deutlich héher als in den Randlagen
(v.a. Heidener Strae/Bahnhofsumfeld)

Magnetbetriebe

Modekaufhaus Cohausz, EKZ Vennehof (v.a. dm, Tara M), FMZ Kuhm-Center
(Kaufland)

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 31.500 gm, davon rd. 19.200 gm zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspeziali-
sierung/-wertigkeit

deutlicher Angebotsschwerpunkt auf Bekleidung (rd. 28 %) sowie Nahrungs- und
Genussmittel (rd. 25 %); vielfaltiger Angebots- und Branchenmix von
inhabergefuhrten und filialisiertem Einzelhandel; Vennehof und Kuhm-Center
vorwiegend Pragung durch Filialisten; preisaktives bis leicht gehobenes Niveau

Struktur des
Einzelhandels

kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen (im Mittel 230 gm groR)
von Uberwiegend mehrgeschossigen Immobilien; in der Hauptlage
(Johanniterplatz/-strae, Kornmarkt, Goldstrae, Markt, Johann-Walling-Straf3e)
fast durchgéngiger Besatz; in Nebenlagen nehmen Einzelhandelsangebote deutlich
ab

Ergénzende Nutzungen

rd. 130 innenstadttypische Nutzungen (v.a. Arzte und gesundheitsorientierte
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Geldinstitute, Versicherungen);
Stadthalle, Wochen- und Feierabendmarkt

Leerstandssituation
2016

13, kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 900 gm), v.a. in den
Nebenlagen

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerdrtlich v.a. mit Randsortimenten der Betriebe am Ergénzungsstandort Otto-
Hahn-Straf3e sowie in Streulagen; tberortlich derzeit mit Bocholt und Oberhausen
(prospektiv ggf. stérker mit Outlet in Ochtrup)

Tabelle 9: Zentrenpass Innenstadtzentrum Borken - Status quo
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Abbildung 32: Abgrenzung des Innenstadtzentrums von Borken (Zielperspektive)

Potenzialflachen

GroRere Potenzialflachen durch Neuordnung vorhanden: z.B.

> "Bodenplatte" (Cluse-Arkaden in Realisierung),

> temporérer Stellplatz Wilbecke/Kaufland (fortgeschrittener Planungsstand)
> Bereich MuhlenstraRe/Wilbecke zum Liickenschluss

> Bereich beidseitig der BahnhofstraRe (Borkener Zeitung),

weitere Nachverdichtungspotenziale (einzelne Baullicken, Ersatz von
Mindernutzungen, Erweiterungen im Bestand) sowie Nachnutzung von

Leerstanden
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt 01

Entwicklung seit 2009

Realisierung des Elektrofachmarkts im Erweiterungsbereich des Zentrums;
Ansiedlung Netto/Action; Betreiberwechsel u.a. Wehmeyer/Adler und
Telepoint/Expert

Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs um Bereiche im Nordosten
(Bahnhofstral3e)

Starken

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

einzelne sogstarke Angebote (Cohausz, Kaufland, dm); angenehmes Stadtbild
(v.a. Markt, Remigiuskirchplatz, Kornmarkt), Individualitat und Service; in
Hauptlagen weitestgehende Vermietung der Ladenlokale

gute Anbindung im modal split

Schwachen

Aufenthaltsqualitét in Teilen nicht optimal; keine Erlebbarkeit der Borkener Aa

leicht unterdurchschnittliche Citydichte (ca. 26 %)

nicht optimale Verkniipfungen/Anbindungen der Einzelhandelslagen (insb. Bereich
MuhlenstraRe/Wilbecke)

mit Ausnahme vom Kuhm-Center zu kleinteilige Ladengrdf3en; zu wenig
Verkaufsflachen > 400 gm vorhanden; insb. in den Randlagen erhthter Anteil an
strukturellem/lagebedingtem Leerstand bzw. Mindernutzungen, hierdurch zu
geringe Frequentierung

Handlungsziele

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

Vorrangiges Ziel sogstarkere Angebote auf die Hauptlage mit hochster
Handelsdichte des zentralen Versorgungsbereichs zu konzentrieren.

Sogkraft der Einkaufs-Innenstadt durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Betrieben mit > 400 gm VKF steigern; hierbei v.a. filialisierte Fashion-Anbieter
(z.B. H&M, C&A) ansiedeln; hierfur hinsichtlich der Bestandsstrukturen
Uberprifen, ob Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale méglich sind (bzw.
Vertiefung der Ladenlokale) resp. der Luckenschluss erfolgen kann

Zur Erhéhung der Besuchshaufigkeit der Innenstadt auf Ansiedlung eines zweiten
Drogeriemarkts (> 600 gm VKF) hinwirken.

Funktionale Erganzungsbereiche kommen v.a. fiir gro3ere Einzelhandelsbetriebe
in Frage, die keine kurzfristig entwickelbaren Flachen in der tradierten Lage
vorfinden. Mégliche Entwicklungen im Erganzungsbereich sollten die Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit der Gibrigen Innenstadtteilbereiche nicht wesentlich
beeintréchtigen. Der Erganzungsbereich sollte damit vor allem solche Nutzungen
aufnehmen, die nur schwer in die gewachsenen Lagen integrierbar waren.

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

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

Tabelle 10: Zentrenpass Innenstadtzentrum Borken - Perspektive
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8.2.2 Zentraler Versorgungsbereich: Nahversorgungszentrum Weseke

Zentraler Versorgungsbereich Weseke 02

Lage und Einzugsbereich

Lage im dezentral und raumlich von der Kernstadt abgesetzten Ortsteil Weseke;
wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Bewohner des nordlichen Stadtgebiets
(v.a. Weseke, Borkenwirthe/Burlo)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Verbundstandort zweier moderner Nahversorger im dstlichen Teilbereich des
Zentrums an der Holthausener Strafe/Bennigsweg in funktionaler Erganzung zur
tradierten Einzelhandelslage; ein Uberwiegend kleinteiliger Nutzungsbesatz
schmiegt sich der St. Ludgerus Pfarrkirche an

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitaten; dstlicher Teilbereich gepragt durch
funktionale Handelsimmobilien; der westliche Teilbereich weist tiberwiegend
zweigeschossige Wohngeschaftshauser auf

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt, dstlich
grenzen umfassende Gewerbenutzungen an;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; tber Kreis- und
Bundesstrafl’en angebunden (u.a. K40 nach Burlo/B70 nach Borken/Gemen), die
den Siedlungskdrper flankieren

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot, welches v.a. den Lebensmittelmarkten
zugeordnet ist; dariiber hinaus stral3enbegleitendes Parken in den gewachsenen
Lagen des Zentrums

Erreichbarkeit OPNV

Busanbindung durch Buslinie R76 nach Borken Bahnhof und Ahaus Bahnhof

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fuBlaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund durchschnittlich gestaltetem
offentlichen Raum

Magnetbetriebe

K+K-Verbrauchermarkt, Netto-Discounter

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 5.300 gm, davon rd. 3.100 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

zwei grof¥flachige Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs im ostlichen
Teilbereich des Zentrums (moderne Handelsimmobilien), dartber hinaus weitere
kleinteilige erganzende Handelsnutzungen im westlichen Bereich

Ergénzende Nutzungen

knapp 20 zentrenergénzende Angebote (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie,
Buicherei, Friseure)

Leerstandssituation 2016

vier leerstehende Ladenlokal, insg. 400 gm VKF

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Stérke bei Nahrungs- und Genussmitteln nur moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem Angebot in Borken/Gemen

Potenzialflachen

Nachnutzung der Leerstande im Zentrum sowie Aufwertungs- oder
Umstrukturierungspotenzial am Standort Rewe-Markt

Tabelle 11: Zentrenpass Nahversorgungszentrum Weseke - Status quo
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Abbildung 33: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Weseke (Zielperspektive)
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Weseke 02

Entwicklung
seit 2009 (2012)

Bau von zwei Nahversorgungsimmobilien im Kreuzungsbereich Holthausener
StraRe/Bennigsweg (K+K und Netto) sowie Schaffung einer verbesserten
Anbindung fur Rad-/FuRgéanger aus dem Zentrum;

Nachnutzung des K+K-Altstandorts durch Nonfood-Discounter;

insgesamt deutliche Ausweitung der Verkaufsflache

In 2012 erfolgte im westlichen Teil die Verkleinerung des Zentrums, um
Entwicklungsbemuhungen zur Ansiedlung eines LEH-Verbundstandorts zu
konzentrieren.

In 2016 Erweiterung des Zentrumsbereich im Westen um neun nahversorgungs-
und zentrenrelevante Angebote, um den faktischen Status quo des Handelsbesatz
abzubilden und um eine ausreichend grof3e Potenzialflache zur Starkung des
Westbereichs des Zentrums bereitzuhalten (Gegenpol)

durch erfolgte Neuaufstellung von K+K i.V.m. Neuansiedlung von Netto quantitativ
leistungsstarkes Nahversorgungszentrum; moderne Angebote der

Starken Grundversorgung konzentrieren sich im dstlichen Bereich,
Nahversorgungsfunktion v.a. fir Weseke und Borkenwirthe/Burlo
nicht optimale Austauschbeziehungen zwischen den leistungsfahigen
Einzelhandelsbetrieben im Osten mit den Kkleinteilig strukturierten Nutzungen im
Schwachen westlichen Teilbereich und zu schwacher Rewe-Markt (zu geringes

"Gewicht"/Investitionsstau); Zentrum mit rd. 500 m raumlich weit ausgedehnt/ kein
durchgéngiger Nutzungsbesatz entlang des Bennigswegs

Handlungsziele

Sicherung und Stérkung der kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen, um ausreichend
starken Gegenpol zu Netto/K+K zu schaffen; prifen, welchen Beitrag der Rewe-
Standort zur Abrundung des Angebots im Zentrum spielen kann (z.B.
Bestandsabsicherung/Umnutzung, 0.8.)

Tabelle 12: Zentrenpass Nahversorgungszentrums Weseke - Perspektive
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8.2.3 Erganzungsstandort Otto-Hahn-StralRe (Gewerbegebiet Ost)

Ergénzungsstandort Otto-Hahn-Strafl3e (Gew erbegebiet Ost) 3

Lage und
Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt norddstlich der Innenstadt; Lage im Ortsteil
Gemen beiderseits der Otto-Hahn-Stral3e;

der Einzugsbereich erstreckt sich im Westentlichen tiber Borken und die
unmittelbar angrenzenden Orte (Sudlohn, Velen, Heiden, Raesfeld) zzgl.
Streukunden

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

der Standort umfasst einen Verbund aus Uberwiegend groR¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben, die funktional miteinander verbunden sind;
autokundenorientierte Lage parallel zu einer bedeutenden ErschlieBungsstralie

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

funktionale Architektursprache ohne besondere stadtebauliche Qualitét;
stadtebaulicher Bruch zu der angrenzenden Wohnbebauung

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist im Norden und Nordwesten durch Wohnnutzungen gepréagt; sudlich
des Standorts befinden sich umfassende Gewerbeflachen;

Lage gem. Regionalplan z.T. im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und z.T. im
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit der Otto-Hahn-Stral3e Uber L581/Ahauser
Straf3e und K57/Landwehr

Stellplatzangebot

groRzligiges kostenloses Stellplatzangebot, das jeweils den Handelsimmobilien
vorgelagert ist

Erreichbarkeit OPNV

keine Bushaltestellen innerhalb Erganzungsstandort vorhanden; Haltepunkt
'‘Gemen Bodelschwinghhaus' in fuBlaufiger Entfernung nordwestlich des Standorts
(R51 Borken Bhf. - Coesfeld Bhf.)

FuRlaufige
Erreichbarkeit

trotz Lage in einem gewerblich pragragten Umfeld fuRlaufige Erreichbarkeit von
nordlich direkt angrenzenden Wohnnutzungen gegeben (inkl. FuRweg)

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung im (teil-)6ffentlichen Raum
keine Aufenthaltsqualitat; funktionale Gestaltung

Magnetbetriebe

Edeka Wilger, Aldi-Discounter, Mdbel Kerkfeld

EH-Verkaufsflache 2016

rd. 24.600 gm, davon rd. 19.300 gm nicht-zentrenrelevanter Bedarf

Angebotsspeziali-
sierung/-wertigkeit

Fachmarkte mit discountorientierter bis gehobener Ausrichtung

Struktur des
Einzelhandels

Fachmarkte mit nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten

Erganzende Nutzungen

Gastronomie

Leerstandssituation
2016

keine

Konkurrenz mit
anderen Standorten

Wettbewerbsbeziehung zur Innenstadt (zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente) und Streulagen (Lidl, Obi, etc.)

Potenzialflachen

Erweiterung und/oder Umnutzung der Bestandsbetriebe

Tabelle 13: Standortpass Ergdanzungsstandort Otto-Hahn-StraRe - Status quo
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Bewertung des Erganzungsstandorts Otto-Hahn-StralRe (Gewerbegebiet Ost)

3

Handlungsziele

Profilierung als Ergéanzungsstandort fir nicht-zentrenrelevante Sortimente geman
Borkener Sortimentsliste; Profil der Fachmarktorientierung stérken; besseres
Zusammenwirken der einzelnen Fachmérkte herstellen, um Ausstrahlkraft zu
erhdhen

Umnutzungen innerhalb der genehmigten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
moglich; Umnutzung durch nicht-zentrenrelevante Sortimente zu begriiRen;
Sicherung, des Ausschlusses von zentrenrelevanten Nutzungen als
Hauptsortiment;

prifen, ob der raumlich abgegrenzte Bereich des Erganzungsstandorts aufgrund
seiner heutigen Pragung durch Einzelhandel in ASB umgewidmet werden kann

Absicherung der mittelstandischen Mobelmérkte durch betriebserforderliche
Arrondierungen (v.a. Mobel; max. 10 % zentrenrel. Randsortimente);
bestehende Lebensmittelmérkte durch geringfligige Erweiterungen i.S.d. LEP
NRW an die heutigen Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels anpassen

Tabelle 14: Standortpass Erganzungsstandort Otto-Hahn-StraRBe - Handlungsziele
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9 Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Borken

Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Borken liegen folgende
iibergeordnete Ziele zugrunde:

Sicherung und Ausbau der Attraktivitat der Stadt Borken und ihrer Ortsteile
als mittelzentraler Einzelhandelsstandort

Sicherung und Starkung der Attraktivitdt des Borkener Innenstadtzentrums

Sicherung und Starkung integrierter Nahversorgungsangebote im Borkener
Stadtgebiet einschlieRlich des Nahversorgungszentrum Weseke

Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten
Standorten

Gemdld der iibergeordneten Strategie ,Stdrken stdrken” sollten innenstadttypi-
sche Angebote weiterhin die Innenstadt pragen. Eine Zersplitterung der Einzel-
handelsnutzungen im Stadtgebiet ist zu vermeiden. Hierbei wird dem erkldrten
Ziel, die Stdrken zu stdrken, Rechnung getragen. Nahversorgungsrelevante Ange-
bote (zugleich zentrenrelevant) sind im Sinne einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung im untergeordneten Umfang in Streulagen vertretbar (Wohngebietsver-
sorgung).

9.1 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente , Borkener 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, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dys-
funktionale Planvorhaben abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.
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Die Einstufung der Sortimente erfolgte dabei durch Dr. Lademann & Partner hin-
sichtlich folgender Aspekte:

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde v.a. anhand der faktischen Zen-
trenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets vorgenommen.
Ferner gilt es herauszustellen, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrieben eine
Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist. Auch die Eigen-
schaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden bei der
Einstufung beriicksichtigt.

Dariiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der
Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtrdumlichen Lagen verbunden
sind. In die Abwdagung von Vorhaben ist daher fiir den Einzelfall auch einzustel-
len, ob die einzelnen Sortimente im Kontext bestehender Betriebstypen jeweils
realistisch in einen zentralen Versorgungsbereich integrierbar sind (bspw. hin-
sichtlich der Dimensionierung) oder aber, ob insbesondere zum Abbau von be-
stehenden Angebotsliicken fiir die Ansiedlung eine alternative Standortlage in
Frage kommt. Fiir Borken ldsst sich feststellen, dass die Zuordnung ausgewahlter
Sortimente sich in den letzten Jahren als zu sperrig erwiesen, da es bestimmte
Konzepte nicht gibt. Hierbei ist v.a. auf die Ansiedlung eines Tierfutterfach-
markts sowie eines Heimtextilien-Fachmarkts hinzuweisen, die oftmals nur au-
Rerhalb der Innenstadt zu integrieren sind. Da diese Angebote in der Regel ziel-
gerichtet aufgesucht werden, lassen sich nur geringe Kopplungseffekte mit den
Innenstadtangeboten erwarten.

Bezug nehmend auf die Sortimentsliste fiir die Stadt Borken ist es weiterhin
Aufgabe der Bauleitplanung, an gewiinschten Standorten (zentrale Versorgungs-
bereiche) die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben zu ermdglichen,
bei dem Erganzungsstandort und ausgewadhlten sonstigen Lagen fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente liber die Ausweisung/Anpassung von Sondergebiets-
festsetzungen hinzuwirken sowie an nicht erwiinschten Standorten den Aus-
schluss voranzutreiben.
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Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Borkener Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* WZ-Nr. zentrenrelevant WZ-Nr. nicht-zentrenrelevant WZ-Nr.
DIGETEITE) [ESEl 47.75 |Augenoptik 47.78.1 |Angelbedarf aus 47.64.2
Parfimerie
47.52
u . . . aus 47.53
Getranke 47.25 |Bekleidung 47.71 |Baumarktsortiment i.e.S. aus 47.59.9
aus 47.78.9
Bettwaren
Nahrungs- und Genussmittel aus 47.2 |Briefmarken/ Miinzen aus 47.78.3 [(nur Matratzen, Matratzenbeziige und| aus 47.51
Lattenroste; keine Bettwasche)
Pharmazeutische Artikel . 47.61 u
(Apotheke) 47.73 |Bucher 47.79.2 Elektrogrof3gerate aus 47.54
Schnittblumen aus 47.76.1 [Computer (PC-Hardware und Software) 47.41 |Fahrrader und Zubehor 47.64.1
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 |Elektrokleingeréate aus 47.54 [Gardinen und -stoffe aus 47.53
Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor 47.78.2 |Gartenartikel (ohne Gartenmobel) BUS A7)
aus 47.52.1
Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 |Haus-, Bett- und Tischwasche aus 47.51
" 45.32
Hausrat aus 47.59.9 |Kfz-Zubehor 45.40
Kinderwagen - |Leuchten/ Lampen aus 47.59.9
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten 47.591
sowie Meterware fur Bekleidung und aus 47.51 [Mobel o
" 47.79.1
Wasche
Lederwaren 47.72.2 |Pflanzen/ Samen 47.76.1
Medizinische und orthopéadische Geréate 47.74 (RG] (@l Beid il Ui aus 47.64.2
Schuhe)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Sonstiger _zoologlscher Bedarf und 47.76.2
lebende Tiere
Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren sowie " L
Kiinstler- und Bastelbedarf 47.62.2 |Teppiche (ohne Teppichbdden) 47.53
Schuhe 47.72.1 |Tierfutter aus 47.76.2
. Waffen/ Jagdbedarf
Spielwaren 47.65 (ohne Bekisidung und|Schuhe) aus 47.78.9
Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel und Reitbedarf) aus 47.64.2
Telekommunikationsartikel 47.42
Uhren/ Schmuck 47.77
. 47.43
Unterhaltungselektronik 4763
V\_Iohnelnnchtung:_;bedarf (ohne Mobel), aus 47.78.3
Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
aus 47.59.9

Kunstgegenstande

Quelle: Dr. Lademann & Partner. *Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.
In Anlehnung an die K i der des istischen Bundesamts (WZ 2008).

Tabelle 15: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Borkener Sortimentsliste)
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9.2  Aktualisierte Ansiedlungsleitsatze

Die folgenden Steuerungsempfehlungen (sog. Ansiedlungsleitsatze) konkretisie-
ren die {ibergeordneten Ziele und Strategien und zeigen auf, an welchen Stand-
ortlagen nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante
Sortimente gemalR der Borkener Sortimentsliste durch Ansiedlungs- bzw. Erwei-
terungsvorhaben ausgeschopft werden sollten. Die nachfolgend dargestellten
Regelungen sollen sowohl interne - im Rahmen der kommunalen Selbstbhindung,
insbesondere fiir zukiinftige Bauleitplanverfahren - als auch externe Signale set-
zen, Transparenz signalisieren und eine einheitliche Bewertung erméglichen.

Dr. Lademann & Partner empfehlen folgende, aktualisierte Ansiedlungsleitsatze
zur Einzelhandelssteuerung durch entsprechende Beschliisse der politischen
Gremien absichern zu lassen:

Zentrenrelevante Sortimente (gqem. Borkener Sortimentsliste)

Leitsatz I: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind nur noch im Innenstadtzentrum und nachgeordnet in dem Nahversor-
gungszentrum Weseke zuldssig.

Prioritdr sind zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich
LInnenstadtzentrum” mit ihrer Hauptlage sowie auf den raumlich abgegrenzten
funktionalen Innenstadt-Erganzungsbereich zu konzentrieren. GroR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind der Innenstadt
vorbehalten. Die Belegung des funktionalen Erganzungsbereichs des Innenstadt-
zentrums ist dann fiir zentrenrelevante Angebote sinnvoll, wenn dieser zur Star-
kung der Struktur insgesamt beitragt (v.a. Abbau von Angebotsliicken; Verbesse-
rung des Zusammenwirkens der Teilbereiche der Innenstadt).

Nachgeordnet sind kleinflachige (<800 qm VKF) zentrenrelevante Hauptsortimen-
te in dem Nahversorgungszentrum Weseke mit iiberwiegender Ortsteilversorgung
zuldssig, sofern negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden konnen. Unter Abwa-
gung der Entscheidungsfolgen ist eine Uberschreitung mdglich, sofern fiir das
Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen zur Festsetzung eines Sondergebiets
erreicht werden kann. Es sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
einschlielllich der Regelung zum Bestandsschutz zu beachten.

Ausschluss in den (ibrigen Lagen: Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die ab-
gegrenzten Zentren hinsichtlich der jeweils zugewiesenen Funktion zu sichern
und weiterzuentwickeln. Vor diesem Hintergrund ist somit eine konsequente
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Steuerung von zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche vorzunehmen. AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind
klein- und grof¥flachige zentrenrelevante Sortimente nicht zuldssig. Die Lage
eines Vorhabens im Erganzungsstandort oder in Bereichen fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) steht den Zielen der Einzelhandelsentwicklung ent-
gegen. Die Uberpriifung und Anpassung von relevanten Bebauungsplinen wird
empfohlen.

Ausnahme: AuRerhalb der rdaumlich abgrenzten zentralen Versorgungsbereiche
konnen Einzelhandelsbetriebe mit maximal 800 gm VKF mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten in der historischen Ortslage von Gemen® ausnahmsweise zuge-
lassen werden, sofern keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind.

Leitsatz II: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten
begrenzt zuldssig.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen und
missen im Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen. Es sind die Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung zu beachten.

Randsortimente haben die Betriebsformentypik zu wahren. Betriebsformentypi-
sche, zentrenrelevante Randsortimente sind insbesondere (keine abschlie3ende
Darstellung):

bei Bau-, Garten- und Zoofachmarkten: Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel,
Schnittblumen, Hausrat/Haushaltswaren, Campingartikel, Bastelbedarf, Fach-
biicher, Arbeitsbekleidung, Angelbedarf und Reitsport.

bei Mdobelhdusern: Hausrat/Haushaltswaren, Wohnaccessoires, Glas, Porzel-
lan, Keramik, Bilderrahmen, Elektrokleingerdte, Kinderwagen.

Zudem ist auf eine malRstabsgerechte Dimensionierung der einzelnen Sortimente
zu achten. Es geht um eine addquate Abrundung des Haupteinkaufsanlasses.

* Die Ortslage Gemen wird mit dem Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fiir die ,Oberste und
Niederste Freiheit Gemen” gleichgesetzt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst demnach die
StraRBenziige Ahauser StralRe (tlw.), Hook, Holzplatz, NeustralRe, Freiheit und Achter Waake.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Borkener Sortimentsliste)

Leitsatz III: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente in den raumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen (im Innenstadtzentrum sowie im Nahversor-
gungszentrum) anzusiedeln. Insbesondere Lebensmittelbetriebe ab 800 gm Ge-
samtverkaufsfliche sind zur Vitalitdt und Zukunftsfahigkeit von zentralen Ver-
sorgungsbereichen erforderlich.

Nachgeordnet ist zu empfehlen, an sonstigen integrierten Standorten auRerhalb
der rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zuzulassen, wenn sie der Nah-
versorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevolkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dabei soll-
te die Dimensionierung eines Gesamtvorhabens eine der jeweiligen Versorgungs-
funktion entsprechende GroRenordnung nicht tberschreiten.

Fiir Einzelhandelsvorhaben aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die in
ihrer Gesamtgestalt nach Vorhabenrealisierung 800 gm Gesamtverkaufsflache
tiberschreiten, sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zu beachten.

Zur Abwagung der Entscheidungsfolgen sind folgende Nachweise zu erbringen:

Maldvolle Dimensionierung: Die Verkaufsflache eines Vorhabens sollte auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich ausgerichtet und tragfdahig sein. Hierbei
ist die Lage zu sonstigen Lebensmittelmarkten und Zentren zu beachten.

Keine Beeintrachtigung: Geht das Vorhaben iiber die reine Wohngebietsver-
sorgung hinaus, bedarf es in der Regel einem Vertraglichkeitsnachweis, dass
keine Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung induziert werden.

Ausschluss in den {ibrigen Lagen: Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren
Zersplitterung des Angebots ist die Neuansiedlung oder Umnutzung von nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel in Bereichen fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) auszuschlieRen (Ausnahme: Handwerkerprivileg, s.u.).

Bestehende Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,
konnen ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ih-
res Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen
Versorgungsbereiche auswirkt. Es sind die Vorgaben der Landes- und Regional-
planung zu beachten.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Borkener Sortimentsliste)

Leitsatz IV: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind vorrangig an dem bestehenden Erganzungsstandort sowie in
dem Innenstadtzentrum anzusiedeln.

Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf den rdaumlich abgrenzten
Erganzungsstandort und das Innenstadtzentrum (v.a. funktionaler Erganzungsbe-
reich) im Stadtgebiet zu lenken, um Agglomerationseffekte zu erschlieRen. Das
Ziel der raumlichen Biindelung der Angebote zur Steigerung der Attraktivitdt
wird durch Standorte innerhalb der abgegrenzten Standortlagen oder direkt an-
grenzend erreicht. Nachgeordnet kdnnen nicht-zentrenrelevante Betriebe auch
an anderen Standortlagen zugelassen werden, v.a. dann wenn diese einzelhan-
delsseitig vorgepragt sind. AufRerhalb des rdaumlich abgegrenzten Erganzungs-
standorts sind nicht-zentrenrelevante Betriebe als Neuansiedlung in Gewerbe-
und Industriegebieten (GIB) auszuschlieBen. Einzelhandelsseitig nicht vorge-
pragte Gewerbegebiete sind grundsatzlich in ihrer Funktion fiir sonstiges Gewer-
be frei zu halten. Die Uberpriifung und Anpassung von relevanten Bebauungs-
planen wird empfohlen.

Es ist der Leitsatz II fiir den Umfang mit Neben- und Randsortimenten auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zu beachten.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von Handwerks-, pro-
duzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben (Handwerkerprivileg)

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von pro-
duzierenden, reparierenden, weiterverarbeitenden Handwerksbhetrieben konnen
sowohl in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) als auch in Gewerbe- und In-
dustriebereichen (GIB) zugelassen werden, sofern

eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und
ein betrieblicher und sortimentsspezifischer Zusammenhang vorliegt und

diese flaichenmdRig dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet ist, d.h. eine
Dimensionierung von max. 10 % der Gesamtflache des Hauptbetriebs (max.
800 gm VKF) nicht iiberschreitet.

Die Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Borkener
Sortimentsliste und Ansiedlungsleitsatze) wurden aktualisiert, um die praferier-
ten Standortlagen gemaR ihrer prospektiven Funktionszuweisung quantitativ und
qualitativ zu starken und zu profilieren.
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10  Einordung von Planvorhaben und Priifstandor-
ten in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Folgenden werden an die Stadt Borken herangetragene Planvorhaben darge-
stellt und auf Kompatibilitdit mit dem Einzelhandelskonzept und den Vorgaben
des LEP NRW eingeordnet. Ggf. sind zu Abwagung der (weitgehend bis vollstan-
dig) konformen Vorhaben stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeits-
analysen zu erbringen (vor allem vor dem Hintergrund moglicher kumulativen
Wirkungen). Dariiber hinaus wurden dem Gutachter Priifauftrage mitgegeben.

10.1  Projekte im Innenstadtzentrum

Cluse Arkaden/Miihlenquartier

Es besteht seit einigen Jahren die Planung an der Ecke Miihlenstralle/Am Kuhm
(sog. Bodenplatten-Grundstiick) ein Wohn- und Geschaftshaus zu errichten. Das
Planareal schloss bislang als Bauliicke an die alte Volksbank an (Galerie Kettel-
haack). Der dreigeschossige Gebdaudekomplex soll neben Wohnungen auch meh-
rere kleine Ladenlokale aufweisen. Auf die Entwicklung des innerstadtischen
Miihlenquartiers wird zugleich die Neugestaltung des Verkehrsknotenpunkts Miih-
lenstraRe einzahlen, welche aktuell eine wichtige erganzende ErschlieRungsfunk-
tion fiir die Innenstadt ibernimmt und kiinftig als Siidvariante verlaufen wird.
Dies entlastet im Bereich der Cluse Arkaden den Durchgangsverkehr.

Entwicklung Kaufland/Wilbecke

Das FMZ Kuhm-Center weist aktuell iiber eine uberlastete verkehrliche Erschlie-
Rung auf, die regelmaRig zu Stauungen im Bereich des Kreisverkehrs fiihrt. Vor
diesem Hintergrund wird eine neue Zu- und Abfahrt zur Wilbecke iber einen pro-
visorischen Parkplatz, der zwischen der Wilbecke und dem Parkplatz Kaufland
liegt, hergestellt. Im Rahmen der Neuordnung ist es beabsichtigt, den Standort-
bereich durch ein Geschdftshaus zu arrondieren. Voraussichtlich kann durch die
Ansiedlung eines Drogeriemarkts ein bestehendes Angebotsdefizit bei Drogerie-
waren kompensiert werden.

Die beiden Planvorhaben mit fortgeschrittenem Planungsstand tragen zur Star-
kung der Attraktivitat und des Innenstadtzentrums bei und stehen im Einklang
mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
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10.2  Projekte und Potenziale der Nahversorgung

Wie im Kapitel zur Nahversorgungssituation aufgezeigt, lassen sich im Stadtge-
biet kleinere Bereiche abgrenzen, die derzeit unterversorgt sind. Das ermittelte
Einwohnerpotenzial von 1.000 bis 2.300 Personen kann allerdings keine Tragfa-
higkeit fiir einen groRRflachigen Lebensmittelmarkt begriinden:

Der Abbau der Nahversorgungsliicke im Bereich des Diilmener Wegs kann ausge-
schlossen werden. Fiir Gemen ist aufgrund der guten Ausstattung des nahegele-
genen Ergdnzungsstandorts an der Otto-Hahn-StralRe ein ,Liickenschluss” eben-
falls weder realistisch noch aufgrund der Nahe zu attraktiven Einkaufsalternati-
ven erforderlich. Kleinflichige (nahversorgungsrelevante) Angebote wadren in der
historischen Ortslage maglich.

Flir Hovesath wird aufgrund der kurz- bis mittelfristigen ErschlieBung der Wohn-
baupotenziale (BO 68: ErschlieBung Sommer 2017, BO 66: Vermarktung 2017)
ein weiter steigendes Einwohnerpotenzial zu verzeichnen sein. Zur Begleitung
der geplanten Einwohnerzuwdchse (planungsrechtlich gesicherte Bauvorhaben)
ist eine Erweiterung und Absicherung der bestehenden Anbieter zielfiihrend. Es
gilt die iblichen Betriebsgroflen fiir Lebensmitteldiscounter zu wahren (i.d.R.
1.000 bis 1.200 gm VKF). Alternativ kdnnte die Umstellung eines Discounters
mit einem Vollsortiment das bestehende Angebotsspektrum abrunden. Erst mit
der ErschlieBung der westlich der Weseler StralRe gelegenen Areale ware das
Tragfahigkeitspotenzial fiir eine Neuansiedlung zu priifen.

Mit SchlieBung eines Netto-Discounters an der Raesfelder StraRe (BO 4 Hawer-
kdmpe) hat sich die raumliche Abdeckung des Stadtgebiets mit dem fulRlaufigen
Nahversorgungsradius verschlechtert. Der Standort entspricht nicht mehr den
Anforderungen des konventionellen Lebensmitteleinzelhandels. Eine typgleiche
Nachnutzung ist nicht anzunehmen. Allerdings weist auch die nachstgelegene
Einkaufsalternative, ein K+K-Markt, Defizite im Sinne einer begrenzten Dimensi-
onierung auf. Es gilt zu priifen, ob in den ndchsten Jahren eine grofRere Flache
geschaffen werden kann, die das Potenzial fiir einen Lebensmittelmarkt bietet
und den Gesamtbereich zwischen Raesfelder StraRe - Hawerkdmpe - Weseler
Landstral3e ausreichend nahversorgen kann.

Im Jahr 2016 wurde die Neuaufstellung des K+K-Markts in Burlo realisiert,
wodurch die Nahversorgung in dem dezentralen Ortsteil nachhaltig abgesichert
werden konnte. Mit ca. 1.200 gm VKF kann der Verbrauchermarkt als malistabs-
gerecht bewertet werden. Er speist seine Umsdtze ganz iiberwiegend aus dem
Ortsteil Burlo und angrenzenden Bauernschaften.
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Planvorhaben: Erweiterter Neubau K+K Nordring

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

Am Nordring 72 befindet sich ein gro3flachiger K+K-Verbrauchermarkt. Aufgrund
veranderter Flachenanspriiche im Lebensmitteleinzelhandel ist es geplant, den
Lebensmittelmarkt durch einen erweiterten Neubau zu ersetzen.

Der K+K-Markt liegt im Geltungsbereich des B-Plans BO 6, An der Aa und ist als
Mischgebietsflache festgesetzt. Das Umfeld wird im Nahbereich durch wesentli-
che Wohnsiedlungsbereiche sowie einen Penny-Markt gepragt.

Kompatibilitatsabschatzung:

Nach den Ansiedlungsleitsdatzen des Einzelhandelskonzepts wadre eine Erweite-
rung mit den Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kongruent, wenn es
der Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevélkerung dient.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem weiteren Lebensmittelmarkt ist es in
diesem Gesamtkontext zu bewerten. Grundsdtzlich kann eine Standortanpassung
durch Neubau als konzeptkonform erachtet werden. Hierbei sind die Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung zu beachten. Im Rahmen einer erforderlichen
B-Plan-Anderung zur Festsetzung eines Sondergebiets wire nach Ziel 7 eine ge-
ringfligige Erweiterung des K+K-Markts in Einklang zu bringen (i.d.R. < 20 %),
um eine Optimierung des Betriebsablaufs (Gange/Regalhohen) zu erméglichen.

10.3  Projekte im Erganzungsstandort Otto-Hahn-Stral3e

Planvorhaben: Erweiterung Aldi, Otto-Hahn-StraRe

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der Otto-Hahn-StraRe 18 befindet sich eine Fachmarktimmobilie mit den Be-
trieben Mébel Euting, Aldi, SB-Backer und Danisches Bettenlager. Aufgrund ver-
anderter Flachenanspriiche im Lebensmitteleinzelhandel ist es geplant, den Aldi-
Discounter auf 1.260 VKF zu erweitern. Dariiber hinaus soll ein Tierfutterfach-
markt mit rd. 610 gm VKF angesiedelt werden. Der Angebotsschwerpunkt der
Agglomeration (spater: 7.260 gm VKF) wiirde prospektiv weiterhin bei den nah-
versorgungsrelevanten sowie bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten lie-
gen.
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Kompatibilitatsabschatzung:

Der Vorhabenstandort ist innerhalb des Plangebiets (GE 15 Otto-Hahn-Strale, 1.
And., 2005) als Sondergebiet festgesetzt. Fiir die Vorhabenrealisierung ist eine
Anderung des Bebauungsplans notwendig. Nach dem Regionalplan Miinsterland
ist das Vorhaben im ASB verortet. Das Umfeld wird liberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen des Gewerbegebiets Ost (GIB) gepragt.

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters mit seiner derzeit zuldssigen VKF
von 800 gm erfolgt aufgrund grundsatzlich veranderter Flachenbedarfe. Eine Er-
weiterung ware mit den Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kongruent,
wenn es der Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevdlkerung
dient. Das Vorhaben befindet sich in einem gesamtstadtisch bedeutsamen
Standortbereich. Dabei sollte die Dimensionierung des Gesamtvorhabens der Ver-
sorgungsfunktion entsprechen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu zwei weite-
ren Lebensmittelmdrkten ist es in diesem Gesamtkontext zu bewerten.

Grundsatzlich kann damit eine Marktanpassung als konzeptkonfom erachtet wer-
den. Hierbei sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zu beachten.
Nach Ziel 7 ware eine geringfiigige Erweiterung des Aldi-Markts in Einklang zu
bringen (i.d.R. < +20 %). Aufgrund der Vorgaben des LEP NRW ist die Planung
des Eigentiimers demnach anzupassen. Eine Erweiterung des Aldi-Markts ware
auf max. 1.000 bis 1.050 gm VKF (davon mind. 90 % nahversorgungsrelevante
Sortimente) moglich.

Der Tierfutterfachmarkt steht als Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten vollstandig mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang. Die Vorhabenkompo-
nente tragt dazu bei ein bestehendes Angebotsdefizit abzubauen.

Planvorhaben: Erweiterung Edeka Wilger, Otto-Hahn-Stralle

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der Otto-Hahn-Stral’e 8 in Borken ist aufgrund veranderter Flachenanspriiche
im Lebensmitteleinzelhandel die Erweiterung des Edeka Wilger-Markts geplant.
Die Erweiterung ist inshesondere deshalb erforderlich, um sich als Verbraucher-
markt mit einem breiten und tiefen Sortiment von dem schmalen Angebot von
Discountern abzusetzen. Hierdurch entstehen zusatzliche Flachenbedarfe.

Kompatibilitatsabschatzung:

Der Edeka-Markt liegt im Geltungsbereich des B-Plans GE 7 - OstlandstraRe, 2.
Anderung und ist als SO-Gebiet mit max. 2.500 qm Geschossfliche fiir Waren mit
Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke und Tabakwaren festge-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 96 | 113



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

setzt. Es ist Bestandteil des Gewerbegebiets Ost. Nach dem Regionalplan Miins-
terland ist das Vorhaben im GIB verortet. Das Umfeld wird im Nahbereich {iber-
wiegend durch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Der Bereich sidlich
der Otto-Hahn-Stralle ist {iberwiegend als GIB dargestellt. Zur Anpassung des
Regionalplans an die tatsichlichen Gegebenheiten ist eine Anderung der GIB-
Darstellung in ASB zu empfehlen.

Im Lichte der Vor-Ort-Begehung weist der Edeka Wilger-Markt ein ungiinstiges
Verhdltnis von Gangen zu Regalen auf. Zudem ist Warendruck zu erkennen (Ware,
die auf zusatzlichen Warentrdgern platziert ist, hohe Regalierung). Einige Berei-
che sind mit Einkaufswagen nicht erreichbar. Dies soll im Zuge der Umstellung
angepasst werden.

Nach den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts wdre eine Erweite-
rung mit den Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kongruent, wenn es
der Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevélkerung dient. Die-
se Dimensionierung hat der Anbieter allerdings bereits heute schon verlassen.
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass das Vorhaben sich in einem gesamtstadtisch
bedeutsamen Standortbereich befindet. Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zu
zwei weiteren Lebensmittelmarkten ist es in diesem Gesamtkontext zu bewerten.
Grundsatzlich kann insofern eine Standortanpassung als konzeptkonform erach-
tet werden. Als malRgebend sind hierbei die Vorgaben der Landes- und Regional-
planung zu beachten. Nach Ziel 7 ware eine geringfiigige Erweiterung des Edeka-
Markts in Einklang zu bringen (i.d.R. < 20 %). Eine wesentliche Erweiterung ist
demnach nicht mit den iibergeordneten Vorhaben der Landesplanung kongruent.
Nach diesem ist lediglich eine moderate Erweiterung zur Optimierung des Be-
triebsablaufs (Gange/Regalhdhen) moglich, um das heutige Angebot raumlich zu
sentzerren” (Regalhdhen, Gangbreiten, Ubersichtlichkeit).

Planvorhaben: Erweiterung Mobel Kerkfeld, Otto-Hahn-StraRe

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der Otto-Hahn-Stral3e 9 in Borken ist aufgrund veranderter Flachenanspriiche
im Mobeleinzelhandel die Marktanpassung des Mobelhauses Kerkfeld beabsich-
tigt. Es ist die (gegeniiber Vorplanungen reduzierte) Verkaufsflaichenerweiterung
von derzeit ca. 4.800 gm auf ca. 6.700 gm VKF geplant. Der Anteil an zentrenre-
levanten Randsortimenten soll weiterhin 600 gm VKF nicht iibersteigen.

Kompatibilitatsabschatzung:
Die bauliche Erweiterung der Verkaufsflache befindet sich im Westen des Stand-

orts, im Kreuzungsbereich Ahauser StraRe und Otto-Hahn-StraRe und liegt im
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Geltungsbereich des B-Plans GE 7 - OstlandstraRe, 2. Anderung. Es ist damit dem
Gewerbegebiet Ost zuzuordnen. Fiir die Vorhabenrealisierung werden derzeit die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen (Anderung des FNP und B-
Plans: Sondergebiet Einzelhandel mit entsprechenden einschrankenden Regelun-

gen).

Grundsatzlich kann eine Standortanpassung als konzeptkonform mit den Steue-
rungsregeln erachtet werden, da es sich um eine - im Wettbewerbsvergleich -
tiberschaubare Erweiterung des Mobelmarkts Kerkfelds handelt, mit dem Ziel den
Betrieb im Kontext der regionalen Wettbewerbsstrukturen abzusichern. Mdbel
Kerkfeld wirkt zentralitatserhhend auf den Einzelhandelsstandort und ist damit
nachhaltig zu begriiRen. Wenngleich das Vorhaben den aufgezeigten verdran-
gungsneutralen Entwicklungsrahmen Ubersteigt, konnten negative Auswirkungen
auf das Versorgungsgefiige durch eine Auswirkungsanalyse widerlegt werden.

10.4 Projekte in sonstigen gewerblich gepragten Bereichen

Planvorhaben: Erweiterung Obi-Bau- und Gartenmarkt, Gelsenkirchener Str.

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

Im Kreuzungsbereich von Ramsdorfer Postweg und Gelsenkirchener StraRRe in
Borken ist aufgrund veranderter Flachenanspriiche die Umstrukturierung einer
Bau- und Gartenmarktimmobilie geplant. Mit Umzug des BaustoffgroRhandels
Lueb+Wolters an einen anderen Standort, ist es beabsichtigt, die freiwerdenden
Flachen anteilig in Verkaufs- und Lagerfliche umzunutzen. Die Verkaufsflache
von Obi betrigt derzeit 6.100 gm und soll nach der Begriinung zur 39. Anderung
des Flachennutzungsplans um 16 % auf rd. 7.050 gm VKF erweitert werden. Der
Fokus wird dabei auf klassischen Baumarktsortimenten liegen. Der Anteil an zen-
trenrelevanten Randsortimenten soll bei max. 510 gm VKF (7,2 %) liegen.

Kompatibilitatsabschatzung:

Das Vorhaben liegt nach dem Regionalplan im Bereich fiir gewerbliche und in-
dustrielle Nutzungen (GIB). Es liegt ein Zielkonflikt mit dem LEP, Ziel 1 Standort
in ASB vor. Zur Vorhabenrealisierung ist die Anderung des FNP und der B-Pline
BO 15 und 15a erforderlich. Es kann fiir die geplante Festsetzung eines Sonder-
gebiets fiir den bestehenden Einzelhandelsstandort die Ausnahmevorschrift in
Ziel 7 angewandt werden: Mit der Planung soll ein langjdhrig in Borken beste-
hender Betrieb mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment in seinem Be-
stand gesichert und im moderaten Umfang erweitert werden. Der Anteil an zen-
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trenrelevanten Sortimenten bleibt weiterhin deutlich untergeordnet. Nach den
Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts ist eine Erweiterung mit den
Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kongruent. Grundsatzlich kann eine
Standortanpassung als konzeptkonform erachtet werden, da es sich um eine mo-
derate Erweiterung eines etablierten Bau- und Gartenmarkts handelt, um den
Standort abzusichern. Zudem tragt es zentralitdtserhohend auf den Einzelhan-
delsstandort ein und ist damit nachhaltig zu begriilen. Wenngleich das Vorha-
ben den aufgezeigten verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen iibersteigt,
konnten negative Auswirkungen auf das Versorgungsgefiige durch eine Auswir-
kungsanalyse widerlegt werden.

Quartier Kolks Miihle - Umstrukturierung Miihle Kolks, Gemarkung Borken

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der Ahauser StraRe ist die Umnutzung der Miihle Kolks geplant. Das Plankon-
zept aus 2015 sieht insbesondere die Errichtung von zwei Gebauden als ,Prdsen-
tations-/Verkaufsflache fiir Handwerker und Dienstleister” mit einer Flache von
insg. 2.300 gm VKF vor. Es ist damit zu rechnen, dass es sich um iiberwiegend
nicht-zentrenrelevante Sortimente handeln wird. Dariiber hinaus ist es beabsich-
tigt im Gebdude von Kolks Miihle einen Miihlenladen mit 240 gm Flache sowie
ein Café zu errichten.

Kompatibilitatsabschatzung:

Das Vorhabenareal liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans BO 78 (Kolks Miihle). Dieser weist ausschlieBlich gewerbliche Fla-
chen mit generellem Einzelhandelsausschluss aus. Ausnahmsweise kann im Sinne
des Handwerkerprivilegs Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil eines Ge-
werbe- oder Handwerksbetriebes zugelassen werden, wenn die gehandelten Wa-
ren im Plangebiet im eigenen Betrieb hergestellt werden.

Nach dem Regionalplan Miinsterland ist das Vorhaben im GIB verortet. Sied-
lungsraumlich ist es als gewerblich gepragtes Standortumfeld ohne Wohnge-
bietsbezug zu beschreiben. Es handelt sich demnach um eine nicht-integrierte
Standortlage.

Nach dem Einzelhandelskonzept befindet sich das Vorhabenareal nicht in einer
praferierten Standortlage fiir Einzelhandel. Das Vorhaben ist einer sonstigen La-
ge zuzuordnen. Fiir grof¥flachigen Einzelhandel wdre die Ausweisung eines SO-
Gebiets erforderlich. Es liegt allerdings ein Zielverstol? mit Ziel 1 (SO nur in ASB)
vor. Ein Entstehen neuer Einzelhandelsagglomerationen ist gem. Ziel 8 in GIB
entgegenzuwirken.
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Eine Eignung des Areals ,Kolks Miihle” fiir Einzelhandelsnutzungen ist nicht ge-
geben:

Zentrenrelevanter Einzelhandel scheidet aufgrund der Lage auRerhalb eines
Zentrums aus. Aufgrund der Nahe zu einem Lidl-Markt und dem fehlenden
Wohngebietsbezug kann das Vorhaben auch keinen Beitrag fiir die wohnge-
bietsbezogene Nahversorgung leisten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind u.E. auch nur duRerst eingeschrankt
zu empfehlen, da einerseits im Stadtgebiet vergleichbare bereits vorgepragte
Handelslagen vorhanden sind (v.a. Leerstand BoumannstraRe). Insbesondere
wiirde eine Einzelhandelsentwicklung dazu fiihren, dass sich der Einzelhan-
delbesatz ausgehend von dem Innenstadterganzungsbereich ,bandartig” er-
strecken wiirde. Dies steht dem ausdriicklichen Ziel, die Starken konzentriert
zu starken, entgegen. Das Vorhaben wiirde vielmehr das Einzelhandelsgefiige
weiter zersplittern.

Vor dem Hintergrund, dass in der Borkener Innenstadt als pragende Einzel-
handelslage gastronomische Nutzungen und konsumnahe Angebote einen
wichtigen zusatzlichen Besuchsgrund darstellen, ist zu bedenken, dass im
Falle der Vorhabenrealisierung eine faktisch zentrenprdagende Nutzung (der-
zeit ca. 30 gastronomische Betriebe) im Falle der Vorhabenrealisierung “her-
ausgezogen” wiirde.

Dr. Lademann & Partner halten den Bebauungsplanentwurf hinsichtlich des be-
absichtigten Einzelhandelsausschlusses als plausibel und begriindet. Es ist die
Belequng mit sonstigen gewerblichen Nutzungen (hoherwertig oder produzie-
rend) zu eruieren.

Nachnutzung Leerstand BoumannstraRe

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der BoumannstraRe 12 in Borken befindet sich eine Baumarktimmobilie, die
bis zum Jahr 2013 durch einen extra-Bau- und Hobbymarkt betrieben wurde. Im
Lichte der Standortanforderungen fiir Bau- und Gartenmarkte (die durchschnitt-
liche Verkaufsflache in diesem Segment lag in 2016 bei rd. 6.200 gm) ist die
Immobilie allerdings nicht mehr typgleich nachnutzbar. Zudem kann mit anste-
hender Erweiterung von Obi und dem hohen Besatz an Gartenbedarfsflachen kein
Potenzial zur Nachnutzung in diesem Segment konstatiert werden.
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Kompatibilitatsabschatzung:

Die leerstehende groRflachige Handelsimmobilie liegt im Geltungsbereich des B-
Plans BO 28 Boumannstralde und ist als Gewerbegebiet festgesetzt. Nach dem
Regionalplan Miinsterland ist das Priifobjekt im GIB verortet. Das Umfeld wird
neben der Vornutzung des extra Bau- und Hobby-Markts im Nahbereich sowohl
durch einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb (Edeka Wilger) als auch gewerb-
liche Nutzungen gepragt. Der Standort ist zudem aus den angrenzenden Wohn-
gebieten erreichbar.

Zur Nachbelegung der leerstehenden Flache (ca. 2.300 gm VKF) wurden bereits
folgende Nutzungen diskutiert:

Ein Heimtextilien-Fachmarkt (z.B. Hammer) wiirde mit seinem Sortiments-
konzept (insb. Bodenbeldge, Gardinen, Tapeten, Haus-, Bett- und Tischwa-
sche), eine bestehende Versorgungsliicke in Borken und im Umland schlieRen
und hierdurch zu einer spiirbaren Zentralitatssteigerung des Mittelzentrums
filhren. Nach aktualisierter Sortimentsliste fiir Borken i.V.m. Ansiedlungsre-
geln wire das Vorhaben aufgrund des Uberwiegens von Chancen mit dem Ein-
zelhandelskonzept in Einklang zu bringen.

Ein Sonderpostenmarkt (z.B. Thomas Philipps) weist aufgrund seines Sorti-
mentskonzepts, das vergleichbar mit einem Kleinkaufhaus ist (u.a. Haus-
haltswaren, Dekoration, Schreibwaren, Lebensmittel, Campingartikel) Uber-
schneidungen mit einer Reihe an Anbietern in Zentren auf (v.a. zulasten von
Nonfood-Discountern wie Action und Tedi). Ein Sonderpostenmarkt wiirde
damit zahlreiche Anbieter tangieren und aufgrund der Sortimentsiiberschnei-
dungen nicht wesentlich zur Attraktivitatssteigerung von Borken insgesamt
beitragen, sondern vorrangig zu Verschiebungen bestehender Einkaufsorien-
tierungen fiihren. Nach aktualisierter Sortimentsliste fiir Borken i.V.m. An-
siedlungsregeln ware das Konzept aufgrund des signifikanten Umfangs an
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (> 50 %) nicht mit dem
Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen. Aufgrund des hohen Anteils an
zentrenrelevanten Sortimenten steht die Vorhabenrealisierung landes- und
regionalplanerischen Vorgaben entgegen. Ein solches Vorhaben ware dem-
nach auf das Innenstadtzentrum von Borken zu verweisen, das sowohl im
Kernbereich als auch im funktionalen Erganzungsbereich (mittelfristig) iiber
Potenzialflachen verfiigt.
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Fiir die potenzielle Verkaufsflache (ca. 2.000 gqm VKF) sind fiir das Mittelzentrum
Borken nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner folgende Konzepte mit
nicht-zentrenrelevanten Schwerpunkt geeignet:

Heimtextilien/Teppiche (z.B. Frick fiir Wand und Boden, Teppich Essers &
Sohne, RUMA Tapetenmarkte, Ruck Zuck Bodenbeldge)

Tierfutter (z.B. Fressnapf, Futterhaus, Zoo und Co.)
Bauen und Renovieren (Tedox-Renovierungsdiscounter, B 1 Discount)

Kfz (Atu, car glass)

Planvorhaben: Erweiterung Lidl-Lebensmitteldiscounter, RaiffeisenstraRe

Vorhabenbeschreibung/Ausgangslage:

An der RaiffeisenstralRe 5 befindet sich ein Lidl-Lebensmitteldiscounter. Auf-
grund veranderter Flachenanspriiche im Lebensmitteleinzelhandel wird in Regel-
maRigen Abstdanden, das Begehren einer Erweiterung an die Stadt herangetra-
gen. Lidl verfolgt derzeit in der Regel Verkaufsflachen von 1.200 bis 1.500 gm.

Kompatibilitatsabschatzung:

Der Lidl-Markt liegt im Geltungsbereich des B-Plans GE 8 Raiffeisenstral’e und ist
als Sondergebiet mit 900 gqm VKF festgesetzt. Das Umfeld wird im Nahbereich
durch gewerblich geprdagte Bereiche sowie einzelnen Einzelhandelsbetrieben
(v.a. Raiffeisen-Markt, Fahrrad-Fachmarkt) gepragt.

Nach den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts wadre eine Erweite-
rung mit den Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kongruent, wenn es
der Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevolkerung dient.
Wenngleich im Nahbereich des Lidl-Markts nur wenige Einwohner leben, kann fiir
den Solitarstandort grundsatzlich eine moderate Standortanpassung als konzept-
konform erachtet werden. Es sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
zu beachten. Nach Ziel 7 ware eine geringfiigige Erweiterung des Lidl-Markts in
Einklang zu bringen (i.d.R. < +20 %), um eine Optimierung des Betriebsablaufs
(Gange/Regalhdhen) zu ermdglichen.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die planungsrechtlich fortgeschrit-
tenen Vorhaben allesamt mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen
sind. Im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich, dass moderate Erweiterungen kon-
zeptionell angedacht sind. In der summarischen Betrachtung sind zulasten der
tibrigen Anbieter moglicherweise negative Wirkungen nicht auszuschliel3en.
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11 MalRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Borken

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

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 Borken erwarten lassen, mit dem Verweis
auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszie-
len und den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgversprechen-
der entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbheschluss 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 ndchsten Jahren AuRenwirkung zu
verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Borken verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die Auf-
stellung von Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhan-
delskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Planvorhaben entspre-
chend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungs-
rechtlich auszuschlieRen.
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Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdl den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

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.

An Standorten, die gemdl® der Ansiedlungsleitlinien fiir kiinftige Einzelhan-
delsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Vor-
haben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen, gilt es die Bebauungspline
entsprechend zu iiberarbeiten bzw. neu aufzustellen. Dies gilt z.T. auch fiir
Mischgebiete.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich in Verbindung mit den Ansiedlungsleitli-
nien ein konsequenter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandel, um
diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des hoherwertigen und produzie-
renden Gewerbes vorzuhalten und um bestehende Standorte nicht zu schwa-
chen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbereiche” 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-
gungsgrundsatze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemdl® & 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,

* 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 Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungs-
erfordernis besteht.
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wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen.

Sofern Bebauungspldane 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.

Einzelbetriebliche MaRnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimer

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels-
und Stadtentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. 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 wieder. Allerdings wird nicht von jedem Gewerbetreiben-
den die Schaufenstergestaltung als wichtige Werbeplattform - insbesondere 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).

Wie in dem Kapitel zur qualitativen Bewertung der Innenstadt von Borken her-
ausgearbeitet, ist fiir den Einzelhandelsstandort Borken nach wie vor die Schaf-
fung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche Kern-
offnungszeiten (,verldssliches” Einkaufen) erforderlich. Hierzu zdhlt auch die
Verkiirzung und Vereinheitlichung der MittagsschlieBungszeiten.

Zudem lasst sich aus der Analyse der Online-Prdasenzen ableiten, dass MaRnah-
men, wie die Prdsenz auf Internetmarktpldatzen oder ein eigener Online-Shop
sowie die Erhdhung der Sichtbarkeit durch Aktionen in sozialen Netzwerken und
die Suchmaschinenoptimierung, zur Verbesserung der Online-Auffindbarkeit bei-
tragen, wenngleich einzelbetrieblich zu priifen ist, welche digitalen MaRnahmen
zielkundengerecht und maldstabgerecht sind. Hierzu zdhlt auch der Webauftritt
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im responsive Webdesign. Als Mindestvoraussetzung sollte jeder Gewerbetreiben-
de iiber die eigene Website Kontaktmdglichkeit, Offnungszeit und grundlegende
Sortimentsinformationen darstellen, um durch den digitalen Kunden auch als
lokaler Anbieter auffindbar und damit wettbewerbsfahig zu sein.

Grundsatzlich empfiehlt sich die Fortfiilhrung und ggf. Ausweitung von Stadtmar-
keting, Wirtschaftsforderung und Wirkungsbereich der Werbegemeinschaften, um
die Einkaufsstadt Borken im inter- und intrakommunalen Wettbewerb zu starken.
Hierbei wird es insbesondere darum gehen Seminare zu veranstalten und kleine
Gruppen zum stadtinternen Erfahrungsaustausch zu pflegen. Unter den Gewerbe-
treibenden (Einzelhandel und konsumnahe Angebote) wird es entscheidend sein
gemeinsam die Themenfelder Offnungszeiten, Online-Prdsenz und gemeinsame
Vermarktung der Standortlagen zu scharfen und konsensfahige Losungen hierfiir
zu erarbeiten und umzusetzen. Unter dieser Mallgabe wird es der Einzelhandels-
standort Borken besser gelingen, die Vorteile des stationdaren Handels gegeniiber
dem Online-Handel herauszuarbeiten.

Im Kontext der Innenstadtentwicklung gilt es in den nachsten 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-
traktivitat und Zukunftsfahigkeit hinzuwirken und die Potenziale und die Allein-
stellungsmerkmale der Borkener Innenstadt herauszuarbeiten sowie vorliegende
Restriktionen abzubauen. Hierbei sollte der Fokus konsequent auf die Sicherung
und Optimierung einer hohen Aufenthaltsqualitat der innerstddtischen Einzel-
handelslagen hingewirkt werden (u.a. attraktive Gestaltung und Moblierung un-
terstiitzen). Die Gestaltung des offentlichen Raums sowie die Einbettung unter-
schiedlicher Nutzungen (neben Einzelhandel insbesondere Dienstleistung, Gast-
ronomie sowie Kultur/Freizeit) zahlen auf das ,Einkaufserlebnis Innenstadt” mit
einem abwechslungsreichen Zusammenwirken von Fuldgangerbereichen, belebten
Platzen und architektonischen Gegensatzen ein.

Letztendlich gilt es, die zentralen MaRnahmen sowohl zur Qualifizierung der Ge-
werbetreibenden in der Borkener Innenstadt zum Umgang und Einsatz der digi-
talen Medien als auch Mallnahmen zur Steuerung und Starkung der innerstadti-
schen Einzelhandelslagen zu identifizieren und z.B. unter der Gesamtverantwor-
tung des Stadtmarketings/der Wirtschaftsforderung anzustofRen und zu beglei-
ten.
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SchwerpunktmaRige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in der Innen-
stadt der Stadt Borken sowie aktive Ansprache maglicher Investoren und
Einzelhandler

Dr. Lademann & Partner empfehlen die Fokussierung des Entwicklungspotenzials
auf das Innenstadtzentrum von Borken. Fiir die Innenstadt gilt es zu priifen, ob
sogstarke Betriebe angesiedelt und/oder erweitert werden kénnen. Hierbei spielt
die Lage und Anzahl an frequenzerzeugenden Magnetbetrieben sowie die Struk-
tur und Ausdehnung von Einkaufslagen eine wesentliche Rolle fiir den Erfolg als
Einzelhandelsstandort.

Insbesondere bekannte Filialisten und Marken aus dem Segment der Innenstadt-
leitsortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren, da es sich hierbei um dieje-
nigen Sortimente handelt, die fiir das ,Shoppingerlebnis” einer Innenstadt die
wichtigste Rolle spielen (z.B. H&M, C&A, TK Maxx).

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bor-
ken das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der Angebote
innerhalb der Innenstadt gelegt werden muss. In diesen Bereichen ist eine Aus-
differenzierung eines vielfaltigen Sortiments- und BetriebsgroRenmixes und da-
mit Attraktivitatssteigerung des Angebots anzustreben.

Die Randlagen kennzeichnen sich {iberwiegend durch kleinteiligere Strukturen.
Kleinflichen von 60 bis 80 gm Verkaufsfliche 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 Flachen groRere Einheiten ge-
schaffen werden kénnen. 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.
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12 Zusammenfassung

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Borken sind als stabil zu beurtei-
len. Allerdings wird sich die Wettbewerbsintensitdt mit den Nachbarstadten und
dem nicht-stationdren Handel zulasten des Einzelhandelsstandorts Borken per-
spektivisch verscharfen.

Im Marktgebiet der Stadt Borken lebten Anfang 2016 rd. 84.000 Personen. Dazu
kommt noch eine Potenzialreserve von rd. 5 %, die v.a. durch die Bedeutung als
Mittelzentrum und Kreisstadt induziert wird. Perspektivisch ist fiir das Marktge-
biet insgesamt mit einer leicht riickldufigen Bevdlkerungsplattform und einem
damit verbundenen sinkenden Nachfragepotenzial zu rechnen.

Aktuell betrdgt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Borken rd.
122.000 gm. Der Einzelhandel wird dabei vor allem durch die Sortimente Bau-
und Gartenbedarf, periodischer Bedarf sowie Mobel/Haus- und Heimtextilien
dominiert, die drei Viertel der Flachen auf sich vereinen. Grundsatzlich ist zwi-
schen den Sortimenten eine weitgehende funktionsgerechte Verteilung auf die
einzelnen Standortlagen (Innenstadt - Gewerbegebiete/Peripherie und Nahver-
sorgung/Ortsteile) - zu konstatieren.

Die Fortschreibung des stddtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fiir die Stadt Borken errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsrahmen
von rd. 10.400 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequenten Scharfung des
komplementdren Profils (Strategie ,Starken stdrken”) genutzt werden. Es gilt
dabei die Angebote auf die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
che sowie auf den funktionalen Ergdanzungsstandort zu konzentrieren, um eine
weitere Zersplitterung der Angebote zu vermeiden. Die Sortimentsliste fiir die
Stadt Borken dient dabei zur raumlichen Einzelhandelssteuerung.

Die Verkaufsflachendichte in Borken weist durch die flachenextensiven Angebote
tiberdurchschnittliche Werte auf. Im Fokus sollte im Wesentlichen die Absiche-
rung der bestehenden Betriebe liegen. Es bestehen zugleich noch Liicken im
Angebotsprofil (u.a. Young Fashion, Tierbedarf, Heimtextilien, Drogeriewaren),
die abgebaut werden sollten. Insbesondere durch die ErschlieRung stadtebaulich
sinnvoller Potenzialflichen in dem Innenstadtzentrum von Borken kdnnten die
Nachfragebindung und -abschopfung noch leicht erhoht werden.
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Neben einer quantitativen Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (Innen-
stadtzentrum Borken und Nahversorgungszentrum Weseke) durch gezielte Ange-
botsarrondierungen, sollten die Gewerbetreibenden der Borkener Innenstadt fiir
das ,fit gemacht werden”, um fiir die Einwohner und Besucher auch langfristig
attraktiv zu bleiben. Wichtige Ziele sollten hierbei sein, die Chancen der Digitali-
sierung aufzugreifen (v.a. Auffindbarkeit im Internet, einkaufsunterstiitzende
digitale Medien) sowie die Offnungszeiten zu harmonisieren.

Die Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte weiterhin
an geeigneten Standorten erfolgen. Der raumlich abgegrenzte Erganzungsstand-
ort Otto-Hahn-StralRe (Gewerbegebiet Ost) sowie zwei strukturprdgende Leer-
stande fungieren dabei als Vorrangstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te, um der Zersplitterung der Angebote entgegenzuhalten und sonstige Gewer-
begebiete von Einzelhandel freizuhalten. Die Sortimentsliste fiir die Stadt Borken
dient dabei in Verbindung mit den weiterentwickelten branchen- und standort-
spezifischen Ansiedlungsregeln zur raumlichen Einzelhandelssteuerung.

Die Nahversorgungsstandorte in Borken verfiigen durch ihre Integration bzw.
Nahe zu Wohngebieten iiber eine, die stadtischen Zentren, erganzende Versor-
gungsfunktion und sind entsprechend der Standortanforderungen des Lebensmit-
teleinzelhandels und im Kontext der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts sowie der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung in einem
ausgewogenen Betriebstypenmix abzusichern.

Diisseldorf/Hamburg, 08. Juni 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH
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13

Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel*

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.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm, der ein auf Waren
mit hoher Umschlagshdufigkeit beschranktes Sortiment sowie ein wochent-
lich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressi-
ver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsflaiche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

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.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche 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.

*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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Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groRere Be-
dienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im We-
sentlichen auf den Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10
bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte sind regelmdlRRig als Voll-
sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die
notige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist {iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit teils
weiteren Serviceleistungen und an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb 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).

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder
Bedarfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discount-
orientierten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als
Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.
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Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration (FMA)

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum (FMZ)

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgréfen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iiberdachten Mall integriert.

Einkaufszentrum/Shopping-Center (EKZ)

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrofen und Betriebsformen mit iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten in einer meist iiberdachten Mall zusammenfasst.

Sonstige Definitionen™:

GroRflachigkeit

Das Merkmal der GroRflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzel-
handelsbetriebe nach MaRgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-
gebiet i.S.v. § 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. §
11 BauNVO zuldssig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht wiederlegt werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlke-
rung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-

* Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon.
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fer quantitative Angaben zur Einschdtzung zur lokalen Nachfrage. Kaufkraft-
kennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zei-
gen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder unter dem Bundes-
durchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative
Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl lasst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes 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.
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