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1 EinfGhrung

Die Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Soest erfolgte in den vergangenen
Jahren Uber das Einzelhandelshandelskonzept aus dem Jahr 2010. Seitdem ha-
ben sich in der Einzelhandelslandschaft jedoch weitreichende Verdnderungen er-
geben. Grund dafir ist insbesondere der umfassende Strukturwandel im Handel,
welcher im Rahmen der Auswirkungen der Covid-19-Pandemie und des Ukraine-
Krieges deutlich an Dynamik gewonnen hat. Anhaltende Konzentrations- und
Konsolidierungsprozesse, das Wachstum des Online-Handels — nochmals forciert
durch die Covid-19-Pandemie - sowie der demografische und gesellschaftliche
Wandel inklusive der damit zusammenhdngenden Individualisierungsprozesse zei-
gen sich in Mittelzentren wie Soest u. a. in rickldufigen Passantenfrequenzen, ei-
nem RUckgang innerstddtischer Betriebe und zunehmenden Leerstdnden sowie in
einem gesamtstddtischen Bedeutungsgewinn fldchenintensiver und filialisierter
Betriebsformate.

Im Kontext dieser Wandlungsprozesse und verdnderten Rahmenbedingungen
wird das Einzelhandelskonzept der Stadt Soest fortgeschrieben. Im Zuge der
Fortschreibung wird die bisherige Zentren- und Standortstruktur anhand des ak-
tuellen Einzelhandelsbesatzes und den landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben Uberprift und - sofern erforderlich — angepasst. Zielstellung des Einzelhan-
delskonzeptes ist es, den Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet rédumlich und
funktional zu steuern und Einzelhandelsentwicklungen zielgerichtet an sinnvolle
Standorte zu lenken. Ein besonderes Augenmerk des fortzuschreibenden Einzel-
handelskonzepts liegt dabei auf der Soester Innenstadt. Denn vor allem in den fUr
die Imagebildung der Stadte so wichtigen Innenstddten zeigt sich die negative
Seite der aktuellen Transformationsprozesse. Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist
es daher auch, den Einzelhandel in der Innenstadt zukunftsfdahig aufzustellen bzw.
hierfUr die konzeptionellen Grundlagen zu schaffen. DafUr wurde die Soester In-
nenstadt eingehend analysiert, einer ersten Profilierung unterzogen und fUr diese
erste Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung formuliert. Gleichwohl ist
festzustellen, dass die AusfUhrungen im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels-
konzeptes keine umfassende Innenstadtstrategie ersetzen.

Ebenso relevant wie die Starkung der Innenstadt ist auch eine Weiterentwicklung
und Sicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet, welche insbesondere vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels weiter an Bedeutung gewinnt. Das
vorliegende Konzept spezifiziert daher Positivrdume fUr Nahversorgungsstruktu-
ren, um vor dem Hintergrund einer wohnortnahen Versorgung eine angemessene
Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet sicherzustellen.

Zeitgleich zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte die Erarbei-
tung eines Gastronomiekonzepts fir die Stadt Soest, welches im Sinne einer star-
ken und leistungsfdhigen Innenstadt eine zielgerichtete konzeptionelle Steuerung
der Entwicklung der Gastronomie in Soest ermdoglicht.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Soest zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
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ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektentwick-
lern, Investoren und ImmobilieneigentUmern zur Verfigung. Zudem enthdlt das
Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten
von Interesse sein kénnen: Die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handlergemein-
schaft, das Stadtmarketing sowie die BUrger aus Kunden- und Besucherperspek-
tive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen zwischen dem Gutachterbiro Stadt + Handel und der Verwaltung eng
abgestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden, breit besetzten Arbeitskreis so-
wie im politischen Ausschuss erortert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungspro-
zess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und
auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in Soest Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Einzelhan-
delskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des
Europdischen Gerichtshofes.! Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des
Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e beschrdnkt werden darf. Entspre-
chend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhan-
del und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen
(z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit die Ent-
wicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
benzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu
stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

T vergleiche Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Soest wesentlichen Vorgaben aus der
Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06. August 2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsatze [G]
zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusam-
menfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fUr die Stadt Soest Beachtung bzw. BerUcksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [6.5-2Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den. Zentrenrelevant sind die Sortimente gemafB Anlage 1 und weitere von
der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste). Ausnahmsweise diUrfen Sondergebiete fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversor-

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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gungsrelevanten Kernsortimenten auch auBBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage
in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der RUcksichtnahme auf ein historisch wertvol-
les Ortsbild, nicht moéglich ist und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung
einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden."”

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldache betrdagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemaf § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”
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= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungspldne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pldane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Stadt Soest relevante Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis wurde am 23. Mdrz 2012 von der Bezirksregierung
Arnsberg bekannt gemacht. Der Regionalplan enthdlt folgende regionalplaneri-
sche Ziele und Grundsdtze, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandels-
konzeptes zu beachten bzw. bericksichtigen sind:

= [10 G] ,Die Haupt- und Nebenzentren der Stddte und Gemeinden, aber
auch die ,Ortsmitten’ in kleineren Gemeindeteilen, sollen in ihrer Funktion
geschUtzt sowie in ihrer Unverwechselbarkeit erhalten und gestdrkt wer-
den. Den Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten in diesen Zentren
und in den zentralen Versorgungsbereichen kommt hierbei eine besondere
Bedeutung zu."

= [11 G] ,Auf der Grundlage von kommunalen Einzelhandelskonzepten soll
eine langerfristige Entwicklungsplanung erfolgen mit dem Ziel einer nach-
haltigen Starkung der Zentren. Die Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche sollen nicht nur in Einzelhandels- und Zentrenkonzepten
festgelegt sondern auch im Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden.
Die planungsrechtlichen Moglichkeiten zur Sicherung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche sollen von den Kommunen aktiv genutzt
werden."

= [12.1Z] ,Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von Kerngebie-
ten sowie Sondergebieten fiUr den groBflachigen Einzelhandel i.S.v.
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§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.
Die Absdtze 2 und 3 bleiben unberUhrt.”

= [12.2Z] ,Abweichend von der Vorgabe des Abs. 1 kdnnen Sondergebiete fir
den groBfléchigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO fir Vorhaben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, wenn

= der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereiches liegt und

= der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente nicht mehr als maximal 10 % der Verkaufsfldche, jedoch
nicht mehr als 2.500 m? betragt.”

* [12.3 Z] ,Vorhandene Standorte kdnnen als Sondergebiete fir Vorhaben
i. S.von § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen werden, sofern es sich um eine Festschreibung des Be-
standes handelt. Im Rahmen dieser Bestandsfestschreibung sind aus-
nahmsweise noch begrenzte Erweiterungen im Bereich der nicht zentren-
relevanten Sortimente zuldssig."”

= [13.1Z] ,Standorte fUr Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels haben in
Art und Umfang der Funktion des zentralértlichen Versorgungsbereichs, in
dem sie geplant werden, zu entsprechen (Kongruenzgebot).”

= [13.2 Z] ,Bei Vorhaben, die aufgrund ihrer VerkaufsfldchengroBe oder spe-
ziellen Angebote auch Kaufkraft fir diese Sortimente aus benachbarten
Kommunen abschopfen, kann von dem Kongruenzgebot abgewichen wer-
den, sofern die im Einzugsbereich des Vorhabens liegenden Gemeinden
dieser Planung zustimmen. Wird bei dem angestrebten Gesamtumsatz
des Vorhabens zu der dem Vorhaben zuzuordnenden Kaufkraft der Kom-
mune (oder des Stadt-/Ortsteiles) das Verhdltnis von 2 : 1 Uberschritten,
ist eine Zustimmung des Regionalrates erforderlich.”

= [12 G] ,Eine wohnungsnahe Versorgung mit GiUtern des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in allen
Kommunen dauerhaft gesichert werden. Eine ausreichende verbraucher-
nahe Versorgung soll auch bei langfristigen BedarfsgUtern durch entspre-
chende Angebote zumindest in den Mittelzentren sichergestellt werden."”

* [13 G] ,Neben einem regelmdBigen interkommunalen Informationsaus-
tausch und einer Abstimmung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungen
in der Region soll mittelfristig ein qualifiziertes regionales Einzelhandels-
konzept auf der Grundlage eines entsprechenden Monitorings erstellt wer-

n

den.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung im Regierungsbe-
zirk Arnsberg im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis und somit in der Stadt Soest
sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksichtigt worden.
Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der
gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entscheidende Abwdgungs-
grundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berUcksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene Erarbeitungsschritte erforderlich. In
die einzelnen Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungs-
bausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatistische, empirische
Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stéadtebavuliche Analyse
Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Kundenherkunftsanalyse Sekunddrstatistik

Befragungen
Online-Check

Bewertung | Stdrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrum
Fokusbetrachtung Altstadt
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Sonderstandorte
Potenzialstandorte

Konzeption
Beteiligung, Kommunikation, Ergebnisprdsentation

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung

Im April 2022 wurde eine fldchendeckende Bestandserhebung der Einzelhandels-
betriebe in der Stadt Soest durchgefUhrt. Dabei wurden die Standortdaten in Zu-
sammenhang mit der Verkaufsfldche und der Sortimente aller Einzelhandelsbe-
triebe erfasst.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage und
dem Namen der Betriebe u. a. zwei weitere zentrale Messgréfen erfasst: Zum ei-
nen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der einzelnen Anbieter aufgenommen,
zum anderen fand eine differenzierte AufschliUsselung der Verkaufsfldchen nach
Warensortimenten statt, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse sowohl der
Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kdnnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
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und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengroBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsfldche vollumfdnglich erfasst.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdndige Vermessung der Ver-
kaufsfldche oder die personliche Befragung des Personals bzw. der Geschdftsin-
habenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Ver-
kaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 1.16)
fand dabei konsequente Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wur-
den grundsdatzlich auf ihre Plausibilitdt hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine
Schatzung von Verkaufsfldachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden
und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsver-
suche zu einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht méglich war
(z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstédnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. Auf3erdem wurden wei-
tere Funktionen wie ergdnzende offentliche und private Einrichtungen (bspw.
Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Gastronomie, Bildungseinrichtun-
gen sowie kulturelle Angebote) in den Zentren erhoben, da sie wesentlich zur Mul-
tifunktionalitdt eines Zentrums beitragen und bei der Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen von Bedeutung sind.

Stddtebauliche Analyse

FUr die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglo-
merationen geprdgte Standorte erfolgte eine stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die rdaumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

STADTHANDEL Methodik 12



Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsflache
und Sortimente aller Einzelhan-

0 o )

2 5 Erhebung durch 04/2022* Fldchendeckende delsbetriebe, stadtebauliche Ana-
S o Stadt + Handel Vollerhebung .. .

h 2 lyse, zentrenergdnzende Funktio-
8 o nen, Leerstédnde

o

% Befraquna durch Standardisierte Online-Befragung Einkaufsverhalten, Angebotsli-
% Stodg R I?ldndel 06/2022 der Haushalte und Besuchenden cken, Bewertung des Einzelhan-
-'_E 2 Soests (Stichprobengrof3e: n = 793) delsstandortes, Winsche

o &

- Standardisierte telefonische On-

Ve line-Befragung per zufalliger Kon-  Einkaufsorientierung, Einschat-
‘2 © o Befragungdurch . : -
=) 05-06/2022 taktierung der Haushalte im Soes- zung und Bewertung des Einzel-
w wn O Stadt + Handel . ..

9 3 & ter Umland (StichprobengroBBe: n = handelsstandort

3 400)

5 &

< 5 Erhebung durch Auslage von Zahlformularen in 60 . .

c o

3 £ o Stadt + Handel 06/2022 Einzelhandelsbetrieben in Soest Kundenherkunft, Einzugsbereiche
555

¥ ¥ o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Onlinebefragung

Die Online-Befragung fand im Juni 2022 statt und war sowohl an die Bevélkerung
Soests als auch an die Besuchenden der Soester Altstadt gerichtet. Auf Basis ei-
nes Uberwiegend standardisierten Fragebogens hatten die Befragten die Még-
lichkeit, die Einzelhandelssituation zu bewerten. Dabei wurden verschiedene An-
gaben zum Einkaufsverhalten, zur Einkaufshdufigkeit und zu Angebotslicken ab-
gefragt, wobei auch die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie bericksichtigt
wurden. Einen weiteren wichtigen Aspekt der Befragung nahm die Bewertung der
Soester Altstadt anhand unterschiedlicher Bewertungskriterien ein. Zum einen
wurden bestehende Angebote im Hinblick auf Qualitat und Vielfalt und zum an-
deren Aspekte wie Atmosphdre, Sauberkeit, Parkmaoglichkeiten und die Erreich-
barkeit durch die Teilnehmenden beurteilt. Neben standardisierten Antwortmaog-
lichkeiten enthielt der Fragebogen auch offene Antwortmaoglichkeiten, bspw. bei
der Identifizierung von Angebotslicken oder der Formulierung von eigenen Win-
schen und Ideen fUr die zukUnftige Entwicklung der Altstadt. Insgesamt nahmen
Uber 793 Personen an der Befragung teil. Die Erkenntnisse, welche aus der Befra-
gung gewonnen werden konnten, flieBen direkt in den jeweiligen Kapiteln in die
vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ein und sind
in Kapitel 4.6.1.1 dargestellt.

Telefonische Haushaltsbefragung

Ergdnzend zu den Einschdtzungen aus der Onlinebefragung wurde im Mai und
Juni 2022 eine telefonische Haushaltsbefragung der Haushalte im Soester Um-
land durchgefUhrt, um Einschdtzungen zur Situation Soests als Einzelhandels-
standort zu erhalten. Dabei wurden zufdllig ausgewdhlte Haushalte telefonisch

4 Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Griunden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten und planungsrechtlich absehbar waren, nicht
im Rahmen der quantitativen Analyse bericksichtigt werden.
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kontaktiert. Neben Fragen zur Einschdtzung und Einkaufsverhalten in Bezug auf
die Soester Altstadt beinhaltete die Befragung auch Fragestellungen zum Ein-
kaufverhalten im gesamten Soester Stadtgebiet. Insgesamt nahmen 400 Haus-
halte an der Befragung teil. Die Ergebnisse der Befragung flieBen in die Ausarbei-
tung des Einzelhandelskonzeptes kontinuierlich mit ein.

Kundenherkunftsbefragung

Im Rahmen einer Kundenherkunftserhebung im Juni 2022 wurden Zahlformulare
in 60 Einzelhandelsbetrieben in Soest ausgelegt. Dabei wurde konkret der Woh-
nort der Kunden (differenziert nach PLZ) abgefragt. Die Ergebnisse der Kunden-
herkunftserhebung bilden eine Grundlage fir die weitere Einschdtzung des Ein-
zelhandelsstandortes Soest sowie zur Ableitung des Einzugsgebietes (s. Kapitel
4.3).

STADTHANDEL Methodik 14



4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts relevanten Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Soest. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzel-
handel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen eroértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends hervor-
gehenden Herausforderungen fir die Stadt Soest als Mittelzentrum sowie Rick-
schlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fUr Lebensmittel an. Zudem wird
dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein immaterieller
Erlebniswert (s. u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirklichung sowie die
Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfdltigeren Ansprichen an den
Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher von morgen bewegen
sich in héchst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben ein tiefes BedUrfnis
nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitdt und lokalem Kontext auf der
anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland schrumpft insgesamt —
trotz kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — und wird durchschnitt-
lich alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jdahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen mit bestimm-
ten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistungen fUr
Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevoélkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fonf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitdt in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik und im Bereich des Musik- und Vide-
ostreamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren wie Soest befinden sich
deshalb in stdrkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grund-
zentren weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Wa-
rengruppen auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik). Im Vergleich zu Gro3stddten verfigen Mittelzentren allerdings nicht im glei-
chen MaBe Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisori-
entierung bzw. hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine
auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon langst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
chenden dariber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehd-
ren insbesondere Authentizitat, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund
steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft
neben kulturellen, touristischen und stadtebaulichen Highlights zusatzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z.B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen,
akustischen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzlichen (auch
gastronomischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Perso-
nal.

|H

Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen , Einkaufsbummel” eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksambkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich emoti-

onal aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem erhdhten
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Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachenansprichen. Insbe-
sondere fUr Mittelstddte besteht aber die Gefahr, zwischen dem vielfaltigen, spe-
zialisierten und emotional aufgeladenen Angebot in GroBstddten und der prag-
matisch-rdumlichen Ndhe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen
in Kleinstddten aufgerieben zu werden. Zielgruppenorientierte attraktive Kon-
sum- und Erlebniswelten in Shopping-Centern einerseits und ein breites preissen-
sibles Warenangebot in groBen Fachmarktzentren verstdrken andererseits deut-
lich die Wettbewerbsintensitat.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBlaufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdéglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstdtten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten Wa-
renangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurUckzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. Dariber hinaus tdtigen viele Konsumenten
nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher auf-
grund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (s. Abbildung 3).
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Die Entwicklungsdy-
namik konzentriert sich auf discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldis-
counter, Tedi, Kodi, KiK, Action) sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen
Angebotssegmenten.

In Mittelstadten sind in den Innenstddten zum Teil qualitativ hoherwertige Ange-
bote vorzufinden, welche sich jedoch z. T. auf den Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel beschrdnken. Neben den qualitativ hoherwertigen Angebotsstrukturen
fungieren discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-
Discounter, Sonderpostenmadarkte, Bekleidungsfachmdrkte mit Discount-Charak-
ter) als Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht mehr gege-
ben. Bei eingeschrdankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Po-
sitionierung stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche nicht
mehr oder nur nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist
ein moglicher Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-
Down-Prozesse.
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4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Dies betrifft auch kleinere Gemeinden
und Ortszentren. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebszahlen ist auch
eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen.
Hierbei kann man von einem Trend zur GroBfldchigkeit und einer stark ausgeprdg-
ten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen Maf3e den Lebensmitte-
leinzelhandel (s. Abbildung 4). Eine wohnungsnahe (fuBldufige) addquate Versor-
gung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im landlichen Raum
und in Gebieten mit negativer Bevélkerungsentwicklung hdufig nicht mehr gesi-
chert oder nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdfte

Abbildung 4: Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute 2022.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Mittelstddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein
qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhal-
ten.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme
der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der
Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge,
Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer stei-
genden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Pro-
dukte, Singlepackungen) ergibt.?

& Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2019 rd. 795 m?;
(groBBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2019 rd. 1.262 m2.
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Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, sind diese Entwicklungen in Mittelstddten
aufgrund geringerer Passantenfrequenzen aktuell noch nicht zu realisieren. Auch
die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und ent-
wickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der An-
spriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen (s. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

?  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2021 rd. 811 m?
(+15 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2021 rd. 1.333m? (+25 %).
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Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fur (groBe) Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.

Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem verbesserten Konsumklima bis zum Jahr 2020 wird dies jedoch vornehmlich
durch die weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Droge-
riewarenhandel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsberei-
chen (z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (sta-
tiondre) Umsdtze und Fldchenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch
den Online-Handel. Besonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zen-
tren.

Nachfolgeproblematik: In Stddten mit einem hohen Anteil inhabergefUhrter Ge-
schdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels auch die Frage der Ge-
schéftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen Ladendff-
nungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den Online-Handel, eigenti-
merseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weiteren oben skizzierten so-
ziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersuche jedoch zuneh-
mend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel der Eigentimer
in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defizit (z. B. geringe Verkaufs-
flache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau), erschweren die
Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Stadtzentren groBtenteils verloren. In kleineren Mittelstadten stellen
stattdessen filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Super-
markte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte
Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehér) oftmals
wichtige Magnetbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center
und Factory-Outlet-Center sind primdr in groBeren Stadten zu finden. Lediglich
kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2019).
" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Handelsagglomeration in kleineren Mittelzentren dar, die aufgrund ihres Flachen-
anspruchs und oftmals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in inte-
grierte Siedlungslagen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst nahezu kontinuierlich und lag im Jahr 2022 bereits bei rd. 13,5 %
(s. Abbildung 6). Im Jahr 2021 ist ein deutlicher, durch die Covid-19-Pandemie und
den damit verbundenen Beschrdnkungen hervorgerufener, Anstieg auf
86,7 Mio. Euro zu verzeichnen gewesen (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes),
welcher 2022 bedingt durch die RGcknahme von pandemiebedingten Beschrdn-
kungen wieder ricklaufig, jedoch im Trend weiterhin steigend ist. FUr das Jahr
2023 wird erneut ein Anstieg des Online-Anteils um rd. 0,7 % auf rd. 14,2 % prog-
nostiziert. Damit l[dge der Nettoumsatz des Online-Handels bei rd. 91,8 Mio. Euro
und mehr rd. 60 Mio. Euro héher als noch 2013. Es sind allerdings sortimentsspe-
zifisch grof3e Unterschiede festzustellen.

20,0

631,9
644,5

18,0

~L
o~
~
n

%] 5895

16,0

12,6

14,0
12,0
10,0
8,0
6,0

4,0

e
<

o
o 2,0

Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in %

0,0
Q

o
N
’1/0

o
&
S

% R

Jvoo» @ Q& 0
o L O o' N
& PSS

A
§)
[ A

NS Q@ @ O &
03 D S D SN SRS S

mmmm Nettoumsatz Einzelhandel mmmm Nettoumsatz B2C-E-Commerce e Anteil B2C-E-Commerce in %

Abbildung 6: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist®?, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (s. dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dyna-
mik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und
Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-
Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Mittelzentren wie Soest,
werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung -

™ Unterhaltungselektronik rd. 44,0 %, Fashion & Accessoires rd. 46,5 %, Freizeit & Hobby rd. 37,3 %, Biro &
Schreibwaren rd. 36,9 %, Schmuck & Uhren rd. 26,5 %, Wohnen & Einrichten rd. 22,3 % Gesundheit % Wellness
rd. 18,4 %, Heimwerken & Garten rd. 8,6 %, Waren des t&glichen Bedarfs rd. 4,1 % (vgl. HDE/IFH 2022).

?  Vgl. HDE/IFH 2020.
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verstdrkt durch die durch Covid-19 bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stati-
ondren Einzelhandel — allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung.
Neben einem erhéhten (und fir kleinere, inhabergefihrte Fachgeschafte oftmals
nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegentber Online-Vertriebsformen, kann die
Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 und 4.4.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Mittelzentrum Soest liegt in dem gleichnamigen Kreis Soest im Regierungs-
bezirk Arnsberg im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Das direkte Umfeld Soests
ist im Wesentlichen durch Grundzentren geprdgt und kann demnach als Gberwie-
gend landlich geprdgt bezeichnet werden. Im weiteren Umland von Soest befin-
den sich weitere Mittelzentren sowie einige Oberzentren, welche in weniger als
einer Stunde Fahrzeit erreichbar sind. Es ist davon auszugehen, dass die Ange-
botsstrukturen in Soest auch die umliegenden Kommunen - insbesondere die
Grundzentren — mitversorgen. Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmen-
bedingungen ergibt sich aus dem dargestellten Zentrengefige das Wettbewerbs-
umfeld der Stadt Soest im regionalen Kontext.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner (Hauptwohnsitz) 49.658
Relative Einwohnerentwicklung bis 2028 -0,7%
Einwohner nach Ortsteilen
Kernstadt Soest 42.690 (86 %)
Ampen 1.516 (3 %)
Deiringsen 1.225 (2%)
Osténnen 1.083 (2%)

Ubrige Ortsteile 3.144 (6 %)

Verkehrliche Anbindung

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber

Motorisierter Individualverkehr A 44, sowie B 475 in Nord-Sud-Richtung und B 516 in Ost-West-Richtung

Anbindung an das Uberregionale Schienennetz (u. a. MUnster, Dortmund
und Paderborn)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Soest (Stand: 31.12.2021); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel);
Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Offentlicher Personennahverkehr
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Soest im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Soest dar. Aus den Da-
ten lassen sich wichtige RickschlUsse zum Versorgungsgebiet von Soest und den
daraus resultierenden Kaufkraftstrémen ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Soest

Stadt Soest 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 23.604 23.980 24.980 +23%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 18.891 19.205 19.068 +0,9%
Einpendler Arbeitsort 14216 (60 %) 14443 (60%) 14617 (61%) +2,8%
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 9.510 (50 %) 9.680 (50 %) 9.535 (50 %) +03%
Pendlersaldo 4706 4.763 5.082 + 376

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreis Soests

Kreis Soest 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschiftigte Arbeiteort 111.600 112.583 111.609 +/-0,0 %
Sozialversicherungspflichtig 119.811 121.322 120.643 +07%

Beschaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Sowohl die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit dem Arbeits-
ort Soest als auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten mit dem
Wohnort in Soest verzeichneten im Zeitverlauf eine positive Entwicklung. Dabei
ist der Bedeutungszuwachs Soests als Arbeitsort stdrker ausgeprdagt. Im Ver-
gleich zum Landkreis Soest hat die Stadt Soest ein stdrkeres Wachstum hinsicht-
lich der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten mit einem Wohnort in Soest
vorzuweisen, weshalb die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Soest als leicht
Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Kreis bewertet werden kann. Die wirt-
schaftliche Bedeutung Soests als Arbeitsort wird zudem durch ein positives Pend-
lersaldo verdeutlicht, welches ebenfalls im Betrachtungszeitraum gestiegen ist.
Aufgrund der vorgenannten Dynamik sind im Ergebnis leichte Impulse fUr die
Nachfrage des Einzelhandels in Soest anzunehmen.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Soest betrdagt rd. 331,4 Mio. Euro. Dies
entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 6.672 Euro je Einwoh-
ner. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt mit 2.608 Euro je Ein-
wohner den gréBten Anteil der Kaufkraft (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Ge-
tranke).

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 129,5 2.608
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 22,2 447
Blumen, zoologischer Bedarf 6,1 123
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 8,3 166
Kurzfristiger Bedarfsbereich 166,1 3.345
Bekleidung 25,7 517
Schuhe/Lederwaren 6,7 135
Pflanzen/Gartenbedarf 7.4 145
Baumarktsortimenti. e. S. 25,7 518
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6,8 136
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 7.2 146
Sportartikel/Fahrrader/Camping 11,2 225
Mittelfristiger Bedarfsbereich 90,7 1.826
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 7.4 150
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.4 68
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 33 67
Mdbel 19,0 382
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 11,5 231
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 23,3 470
Uhren/Schmuck 3,5 71
Sonstiges 3,1 63
Langfristiger Bedarfsbereich 74,5 1.501
Gesamt 331,3 6.672

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Por-
zellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt moég-

lich.
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Administrative Grenzen
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Soest liegt mit rd. 97 gering-
fUgig unter dem Bundesdurchschnitt. Auch die Kaufkraftkennziffer Nordrhein-
Westfalens liegt im Durchschnitt mit rd. 99 leicht unter dem Bundesdurchschnitt.
Wadhrend die im SUden angrenzenden Kommunen Uberwiegend Uber ein Uber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau verfigen, liegen die angrenzenden nérdlichen,
westlichen und &stlichen Kommunen - ebenso wie die Stadt Soest - leicht unter-
halb des Bundesdurchschnitts (s. Abbildung 7). Laut dem Einzelhandelskonzept
fUr die Stadt Soest aus dem Jahr 2010 lag die Kaufkraftkennziffer im Jahr 2009
bei 97,1. Eine direkte Vergleichbarkeit der beiden Kennziffern ist aufgrund der ver-
schiedenen Quellen und der damit zusammenhdngenden gewdhlten Methodik nur
bedingt maoglich.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Soest und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Einzugsgebiet der Stadt Soest

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Kommune
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus-
gehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streu-
umsdtzen®™ zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

*“  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
s diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Soest wurden die Ergebnisse der

Kundenherkunftserfassung herangezogen, welche im Anschluss anhand folgender

Faktoren plausibilisiert wurden:

die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Soest
und dem Nahbereich (u. a. Branchen, Betreiber, GréBen, Standorteigen-
schaften)

die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Soest im Vergleich zum
engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung

die administrative Gliederung im engeren und weiteren Umfeld

die Versorgungsfunktion Soests

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung

Dabei zeigen die Ergebnisse der Kundenherkunftserfassung, dass mit rd. 94 % der
Uberwiegende Anteil der erfassten Kunden aus Soest bzw. dem Kreis Soest
stammt. Hiervon entstammen wiederum rd. 74 % auf die Stadt Soest und hier
fast ausschlieBlich auf die Kernstadt Soests. Aus dem weiteren Kreis Soest spei-

sen sich darUber hinaus nennenswerte Kundenstréme insbesondere aus den be-

nachbarten Kommunen Bad Sassendorf und Welver.
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Kunden-
herkunft n=8.711
insgesamt
Ope 10% 20% 30% 40% 50% 60% 80% 100%
W Soest m Kreis Soest (exkl. Stadt Soest) m auBerhalb Soests
Kunden-
herkunft 4% 3% n=8.277
Kreis Soest
0] 10% 20% 30% 40% 50% 60% 80% 100%
m Soest mBad Sassendorf m Welver m Mohnesee m Werl m Lippetal m Lippstadt ®Ense Erwitte RUthen
Kunden-
herkunft n=6.107
Stadt Soest|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Kernstadt/Innenstadt ® Ampen Deiringsen Hattrop
Abbildung 8:  Verteilung der Kundenherkunft
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06/2022.
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Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Soest das
nachfolgend dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden, welches sich aus den
Ergebnissen der Kundenherkunftsbefragung ergibt. Grundsatzlich kann festge-
halten werden, dass je dunkler ein Postleitzahlgebiet gefdrbt ist, desto héher ist
der Marktanteil des Soester Einzelhandels in diesem Gebiet. Nicht eingefdrbte
Postleitzahlgebiete (z. B. in Arnsberg oder Lippstadt) bedeuten, dass im Zuge der
Kundenherkunftserfassung keine Person angab, aus ebendieses Postleitzahlge-
bieten zu stammen.

Administrative Grenzen
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Abbildung 9: Einzugsgebiet der Stadt Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kundenherkunftserhebung 06-07/2022 auf Basis von PLZ-Gebieten; Kartengrundlage: Bundesamt
fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GrofB3teil des Einzelhandelsumsatzes in Soest
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone l umfasst das Stadtgebiet von Soest. Wie die Kundenherkunftserhebung ge-
zeigt hat, ist davon auszugehen, dass der Uberwiegende Teil des Einzelhandelsum-
satzes von Soest aus dem Stadtgebiet selbst generiert wird.

Aufgrund der rdumlichen Ndhe, der eingeschrankten Angebotssituation vor Ort
und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die L 856 umfasst Zone Il die an
Soest unmittelbar &stlich angrenzende Kommune Bad Sassendorf. Dabei ist da-
von auszugehen, dass die angrenzende Gemeinde Uber eine hdohere Einkaufsori-
entierung in Richtung Soest verfigt als die weiter entfernten Gemeinden.

Die Gemeinden Welver, Lippetal und Méhnesee sowie die Stadt Werl sind auf-
grund der rdumlichen Ndhe und verkehrlichen Anbindung der Zone Ill zuzuordnen.
Hier ist von einer geringeren Marktdurchdringung des Soester Einzelhandels als in
Zone | und Zone Il auszugehen.

Zone IV umfasst die im Osten liegenden Stddte Lippstadt, Erwitte, RGthen und
Warstein sowie die Gemeinde Anrochte. Im Kontext der Untersuchungsergebnisse
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aus der Kundenherkunftserhebung werden im Westen zudem die Gemeinden Wi-
ckede (Ruhr) und Ense sowie die Stadt Arnsberg der Zone IV zugeordnet.

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist u a. aufgrund der umliegenden
Mittel- und Oberzentren (insb. Dortmund und Paderborn) sowie von zunehmen-
der Zeit-Distanz-Faktoren nicht gegeben.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
(04/2022) insgesamt 313 Einzelhandelsbetriebe erhoben. Die Gesamtverkaufsfla-
che der Betriebe belduft sich auf rd. 153.400 m? VKF (s. Tabelle 5). Bezogen auf
die aktuelle Einwohnerzahl ergibt sich daraus eine Verkaufsflachenausstattung
von rd. 3,09m?2 VKF je Einwohner. Mit diesem Wert liegt die Stadt Soest deutlich
oberhalb des Bundesdurchschnitts von rd. 1,51 m2 VKF je Einwohner. Die hohe Ver-
kaufsfldchenausstattung ldsst sich insbesondere auf die zahlreichen deutlich
groBfldchigen Betriebe zurickfUhren, die sich in einem eher landlich gepragten
Umland insbesondere auf die zentralen Orte héherer Stufe (Mittel- und Oberzen-
tren konzentrieren). Besonders hervorzuheben sind dabei die Betriebe Mdbel Wie-
mer und der Baumarkt toom mit jeweils Uber 10.000 m2VKF sowie die Betriebe
Roller, Kaufland, Modehaus Kress und Blumen Risse mit Uber 5.000 m2 VKF.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Soest

Strukturdaten Erhebung 04/2022
Einwohner 49.658
Anzahl der Betriebe 313
Gesamtverkaufsfldche in m? 153.400
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 3,09

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt Soest (Stand:
01/2022); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstande.

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der strukturprdgenden Einzelhandelsbe-
triebe ist festzustellen, dass diese fast ausschlieBlich in der Soester Kernstadt ver-
ortet sind. Einen Schwerpunktbereich bildet die zentral gelegene Innenstadt, wel-
che durch eine hohe Einzelhandelsdichte mit zahlreichen groB- und kleinfldchigen
Betrieben geprdgt ist. Weitere Einzelhandelsschwerpunkte finden sich im Sid-
westen der Kernstadt (Sondergebietsstandort West rund um Kaufland sowie
Strukturen entlang der Werler LandstraBe) und im Osten der Kernstadt (Fach-
marktzentrum am Riga-Ring u. a. mit Lebensmittelmdrkten, Mobelmarkt, Gar-
tencenter) wieder. SUdlich schlieBt sich ein gréoBeres Gewerbegebiet an, in wel-
chem u. a. Moébel Wiemer und Hagebaumarkt verortet sind. Im Siden des Stadt-
gebiets ist mit den nahversorgungsrelevanten Strukturen des zentralen Versor-
gungsbereichs Nahversorgungszentrum Herzog-Adolf-Weg ein weiterer Schwer-
punkt lokalisiert. Abseits der Kernstadt sind rdumlich abgesetzt mit einem Ku-
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chenstudio im Ortsteil Ostdnnen sowie mit Blumen Klemke zwei strukturprd-
gende Einzelstandorte gegeben. Das strukturprdgende Einzelhandelsgefige der
Stadt Soest ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Administrative Grenzen

[J Kommune
[ Stedtteil

Betriebsgréfenstruktur in m?
@® 400-799m?
@ 3800-1499m?
@ 1500-2499m

. 2.500 - 4999 m?
. ab. 5.000 m?

2.000 m

Abbildung 10: Strukturprégende Einzelhandelsstandorte in Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

Die untenstehende Abbildung 11 verdeutlicht die Verteilung des Einzelhandels im
Soester Stadtgebiet nach Warengruppen und Lagebereichen. Die Abbildung
zeigt, dass die Verkaufsfldchen in Soest sehr heterogen auf die verschiedenen
Warengruppen verteilt sind. Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich,
dass in Soest rd. zwei Drittel der Verkaufsflachen in stadtebaulich integrierten
Lagen (rd. 46 % in ZVB, rd. 23 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen)
verortet sind. Dementsprechend befindet sich ein verhdltnismaBig hoher Anteil
von rd. 31 % der Verkaufsfldchen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Soest ist hinsichtlich der Verkaufsfldache
Uberwiegend geprdagt durch die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Mobel und Bekleidung. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere
groB3fléchige bzw. strukturprédgende Angebotsformen (u. a. Lebensmittel-
markte, Mdbel Wiemer, Roller, Modehaus Kress).

=  Prdgnante Angebotsstrukturen bestehen dariber hinaus vor allem in den
Sortimentsbereichen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment
i. e. S., was auf entsprechende groBflachige Bestandsstrukturen im Soes-
ter Stadtgebiet zurickzufihren ist (u. a. Hagebaumarkt, Toom, Blumen
Klemke). Die Verkaufsfldchen der jeweiligen Betriebe sind vorwiegend in
stddtebaulich nicht integrierter Lage verortet, was auf den erhéhten Fla-
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chenanspruch der Betreiber zurickzufUhren ist, welcher in den Zentren so-
wie in stddtebaulich integrierter Lage oftmals nicht verfigbar ist. Dies
trifft auch auf die Warengruppe Maobel zu.

= Die klassischen innenstadtrelevanten Leitsortimente (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck) sind vorwiegend in den zentralen
Versorgungsbereichen zu verorten, was als positiv zu bewerten ist.

= Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist hinsichtlich seiner
Verkaufsflache in weiten Teilen in den zentralen Versorgungsbereichen
(u. a. Hit und Rewe im Innenstadtzentrum, Edeka und Lidl im Nebenzent-
rum Ost) verortet. Des Weiteren befinden sich einige Betriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (insb. Lebensmittelmdadrkte)
in stadtebaulich integrierter Lage wieder, welche die Nahversorgung der
umliegenden Bevodlkerung sicherstellen. DarUber hinaus ist ein nicht unwe-
sentlicher Anteil der Verkaufsfldche Nahrungs- und Genussmittel in stdd-
tebaulich nicht integrierter Lage lokalisiert. Dieser Anteil ist v. a. auf die
Angebotsstrukturen am Standort Kaufland im SUdwesten der Kernstadt
zurUckzufihren.

Insgesamt |dsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Soest hinsicht-
lich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche insge-
samt als Uberdurchschnittlich gut zu bewerten ist.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mobel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000
B Zentraler Versorgungsbereich W stddtebaulich integrierte Lage st&dtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Soest nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Soest 2010; PBS = Papier,
Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze® im Einzelhandel der Stadt Soest basiert
auf allgemein und fir die Stadt Soest spezifizierten angebots- und nachfragesei-
tigen Eingangsparametern.

'  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Fldchenproduktivitédten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden mit nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
(s. dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziodkonomische Entwicklun-
gen (z. B. Pendlerverflechtungen).

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Soest beurteilt. Dabei sind die
Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die groB3flachigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Parameter ist ein gesamtstddtischer
Einzelhandelsumsatz von rd. 420,5 Mio. Euro brutto je Jahr anzunehmen. Gemes-
sen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 331,4 Mio. Euro
ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitat” von rd. 127 %. Wie bei der Ver-
kaufsflachenausstattung nach Warengruppe, stellen sich auch die sortimentsspe-
zifischen Zentralitaten differenziert dar (s. Tabelle 6). Bestehende Kaufkraftab-
flusse bedingen sich insbesondere durch einen Kaufkraftabfluss in den Online-
Handel, der je nach Sortimentsgruppe deutlich unterschiedlich stark ausgepragt
ist (s. dazu Kapitel 4.1.2).

7 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Soest

Warenaruope Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 27.700 137.3 129,6 106 %
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 6.000 30,8 22 139 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 3.600 9.2 6,1 150 %
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 2400 8.5 83 103 %
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 39.800 185,8 166,1 112 %
Bekleidung 22.400 52,2 25,7 203 %
Schuhe/Lederwaren 4,300 12,4 6,7 185 %
Pflanzen/Gartenbedarf 13.800 14,9 7.4 201 %
Baumarktsortimenti. e. S. 13.000 29,7 25,7 116 %
GPK/HGUSN}t/Elnmchtungszu- 7200 123 6.8 182 %
behor
Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 1.800 45 73 62 %
sikinstrumente
SportortlkeI/Fchrrdder/Ccm— 3500 12,3 1,2 10 %
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 66.000 138,3 90,7 152 %
Medizinische und orthopddische o
Artikel/Optik 1.200 8,5 7.4 14 %
Teppiche/Gardinen/Deko- o
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 2:500 38 34 13 %
Be“ttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 3.800 6.4 33 191 %
wdsche
Mdbel 28.300 31,4 19,0 166 %
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 5500 182 1,5 159 %
rate
Neue Me:d|en/Unterholtungs- 2700 17,2 233 24 %
elektronik
Uhren/Schmuck 700 51 3,5 91 %
Sonstiges 2.100 5,8 3,1 185 %
Langfristiger Bedarfsbereich 46.700 96,4 74,6 129 %
Gesamt 152.400 420,5 3314 127 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2022; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In nahezu allen Warengruppen kénnen in Soest Kaufkraftzuflisse im Saldo aus
dem Umfeld ins Stadtgebiet festgestellt werden. Diese sind einerseits auf die um-
fassenden Angebotsstrukturen in Soest, auf das positive Pendlersaldo und damit
einhergehenden Einkdufen von Einpendlern am Arbeitsort sowie andererseits auf
die zentrale Lage in einem landlich gepragten Umfeld und wenigen Wettbewerbs-
standorten zurickzufUhren.
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In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs bestehen in allen jeweili-
gen Sortimentsbereichen Zentralitdtswerte von Uber 100 %. Die Stadt Soest
kann folglich den kurzfristigen Bedarf des eigenen Stadtgebiets decken, vermag
Kaufkraft aus dem Umland zu binden und erfillit somit ihren mittelzentralen Ver-
sorgungsauftrag.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich differenzieren sich die Zentralitdts-
werte z. T. in einem hohen MaBe aus. Durch das umfangreiche Angebot u. a. in
den Warengruppen Bekleidung, Mébel (inkl. klassische Randsortimente der Mo-
belhduser und -mdarkte) und Pflanzen/Gartenbedarf kénnen wesentliche Kauf-
kraftanteile aus dem Umland in Soest gebunden werden. Kaufkraftabflisse sind
im Saldo hinsichtlich der Warengruppen Neue Medien/Unterhaltungstechnik und
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ersichtlich. Bei beiden Sortiments-
bereichen handelt es sich um Waren mit einer hohen Online-Affinitat. Aufgrund
dessen ist davon auszugehen, dass die KaufkraftabflUsse nicht umfangreich in
Angebotsstrukturen auBerhalb Soests, sondern in den Online-Handel flieBen.

MNahrungs- und Genussmittel

2
g

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bocher
Bekleidung 203%
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Pflanzen/Gartenbedarf

185%
201%

Baumarktsortiment i. e. 5.

i B8R B

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr

Spielwaren,/Basteln/Hobby/Musikinsrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping

Medizinische und orthoptidische Artikel /Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
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Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwiische
Mobel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgertte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik E
Uven/Schmock i
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Abbildung 12: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Soest
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Aufgrund der bereits hohen Zentralitdtswerte und den steigenden Anteilen des
Online-Handels ist davon auszugehen, dass sich aus versorgungstruktureller Per-
spektive lediglich geringfigige Entwicklungspotenziale fUr zukUnftige Einzelhan-
delsansiedlungen ergeben. Umso entscheidender wird daher die stadtebauliche
Eignung eines mdglichen Standortes. Darauf wird in Kapitel 5.2 im Zuge der Be-
trachtung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven im Detail eingegan-
gen.
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4.5 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2010

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird die Entwicklung
des Einzelhandels im Vergleich zum EHK Soest 2010 betrachtet. Dazu werden die
relevanten Strukturdaten verglichen (s. Tabelle 7).

Die Einwohnerzahl der Stadt Soest ist in den letzten Jahren geringfigig
(rd. - 2,3 %) gesunken. Dabei zu bericksichtigen ist der demografische
Wandel.

Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 74 Betriebe (rd. - 23,6 %) gesunken. Der Rickgang der Be-
triebszahl ist zu relativieren, da bundesweit ein Rickgang der Betriebszah-
len feststellbar ist, welcher insbesondere auf den Strukturwandel im Ein-
zelhandelssektor, den Online-Handel und den Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie zurickzufihren ist. Es ist insbesondere ein Rickgang von Fach-
geschdften, sowie in den Sortimentsbereichen Blumen, Zeitungen, Elektro-
nik und Bekleidung zu erkennen.

Gleichzeitig ergab die Erfassung der Gesamtverkaufsfldche einen Anstieg
um rd. 3,3 %, von rd. 140.900 m2VKF auf rd. 152.400 m2 VKF. Dies ist vor
allem durch den Expansionsdruck in den vergangenen Jahren bedingt, wel-
cher insbesondere in den Bereichen des Lebensmitteleinzelhandels, der
Drogeriemarkte sowie hinsichtlich Bau- und Gartenmdrkte zu beobachten
ist.

Die Einzelhandelszentralitdt ist seit 2010 um rd. 17 %-Punkte auf nun
rd. 127 % gesunken. Dies ist v. a. mit einer wachsenden Konkurrenzsitua-
tion durch den Online-Handel zu erkldren. Insgesamt ist ein Rickgang der
Zentralitdt um rd. 17 %-Punkte bei einem Betrachtungszeitraum von Uber
zehn Jahren als moderat zu bewerten.

Tabelle 7: Relevante, gesamtstadtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2010 2022 Entwicklung

Einwohner 48.529 49.658 +23% 0
Anzahl Betriebe 387 313 -191% U
Gesamtverkaufsfldche in m? 140.900 152.400 +8,1% 0
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,90 3,09 + 0,19 0
Zentralitat 144 % 127 % 17 P.p. U

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022, Einwohner: Stadt Soest (Stand:
31.12.2022), IFH Retail Consultants GmbH 2022; EHK Soest 2010; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio.
Euro gerundet. P.p. = Prozentpunkte.
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4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen des EHK Soest 2010 wurden mit dem Hauptzentrum Innenstadt So-
est, dem Nebenzentrum Soest-Ost, dem Nahversorgungszentrum Niederberghei-
mer StraBe sowie dem Nahversorgungszentrum Herzog-Adolf-Weg vier zentrale
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet identifiziert. Diese vier zentralen Versor-
gungsbereiche werden nachfolgend hinsichtlich der stadtebaulichen und funktio-
nalen Merkmale analysiert und bewertet. Abbildung 13 veranschaulicht die Hierar-
chie- und Funktionsstufen sowie das Verhdltnis der zentralen Versorgungsberei-
che.

© Hauptzentrum
Nebenzentrum

Nahversorgungs- Pt Hauptzentrum
zentrum Innenstadt Soest -
.: Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum Soest Ost

Niederbergheimerstr.

Nahversorgungszentrum
Herzog-Adolf-Weg

500 m

Abbildung 13: Hierarchie- und Funktionsstufen der Zentralen Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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4.6.1 ZVB Hauptzentrum Innenstadt Soest

ZVB HAUPTZENTRUM INNENSTADT SOEST

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Soest sowie angrenzende Kommunen (insb. Grundzentren)

b

Administrative Grenzen

1 Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenerginzende Funktion
o Leerstand

BetriebsgréBenstrukturin m?

& unter 100 m?
3100 - 399 m?
[ 400-799m?
800 - 1.499 m?

' 6b. 5,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010

250 m
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 49.658
N Relative Einwohnerentwicklung bis 2028 -0,7 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) . Anzahl der Betriebe* 155 50 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfldache in m? 41.000 28 %
= langfristiger
Bedarfsbereich
edartsbereic Anzahl der Leerstande** 23 12 %
Zentrenergdnzende Funktionen 159 -

Magnetbetriebe

Lidl, Hit, Kress, C&A, Rewe, H&M, MUller

Exemplarische stddtebauliche Situation

s

i i S S = o = o : X s At -?.hfh- 4 oz N -
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest; Fotos: Stadt +
Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Stand-
ortbereich.
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4.6.1.7  Ergebnisse der Online-Befragung der Haushalte Soests

Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurde eine
Online-Befragung der Haushalte und der Besuchenden Soests durchgefihrt, bei
welcher 793 Personen teilnahmen. Da einige Fragebdgen nicht vollstdndig ausge-
fUllt wurden, ergeben sich unterschiedliche Stichprobengréf3en. Dabei stammte
ein GroBteil der Befragten aus der Stadt Soest. Lediglich rd. 26 % gaben an aus
den angrenzenden Kommunen zu stammen, wobei insbesondere die Gemeinden
Bad Sassendorf, Méhnesee und Welver genannt wurden (s. Abbildung 14). Er-
reicht wurde vor allem die Altersgruppe der 31-40-Jdhrigen mit rd. 27 % (s. Abbil-
dung 14). Der Anteil an Teilnehmenden der 61-70-Jahrigen fiel mit rd. 12 % hinge-
gen eher gering aus.

Wohnort der Befragten Altersstruktur der Befragten

= 20 und junger

@ = Stadt Scest "

= angrenzende
Gemeinden

» 21-30 Jahre

= 31-40 Jahre

n= 569

= ndherers Umland n= 572

(ehne k.A) (ohne kA) 41-50 Jahre

51-60 Jahre
weiteres Umland

41-70 Jahre

sonstiges

Deutschland/Ausland = 71 und dlter

Abbildung 14: Wohnort und Altersstruktur
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online-Befragung Stadt + Handel 06/2022.

Hinsichtlich der Besuchshdaufigkeit der Innenstadt zeigt sich, dass knapp drei Vier-
tel der Befragten diese mehrmals im Monat und hdufiger besuchen (s. Abbildung
15). Die Hauptbesuchsgrinde stellen dabei das Einkaufen und der Gastronomie-
besuch dar. Dariber hinaus wird die Innenstadt durch einen gewissen Anteil der
Befragten auch zum Aufenthalt/Bummel oder zum Aufsuchen einer Dienstleis-
tung besucht (s. Abbildung 15). Dabei benutzen in der Regel die Halfte der Befrag-
ten das Auto, um in die Innenstadt zu gelangen. Jeweils rd. ein Viertel der Befrag-
ten gab zudem an, die Innenstadt mit dem Fahrrad bzw. Pedelec oder zu Ful3 zu
besuchen.
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Abbildung 15: Besuchshd&ufigkeit und Besuchsgriinde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online-Befragung Stadt + Handel 06/2022.

Im Rahmen der Befragung wurde zudem deutlich, dass die Innenstadt zunehmend
seltener besucht wird. So gaben lediglich rd. 14 % der Befragten an, die Soester
Altstadt in den vergangenen drei bis fUnf Jahren hdufiger zu besuchen (s. Abbil-
dung 16). Diese Entwicklung steht jedoch im Zusammenhang mit einer Anderung
des Wohn-, Arbeits- oder Lernorts, der sich nun in der Soester Innenstadt befin-
det. Hingegen sagten rd. 39 % der Befragten aus, die Altstadt in den vergangenen
Jahren seltener zu besuchen. Als Begrindung gaben die Teilnehmenden insbeson-
dere an, dass sich das Einzelhandelsangebot verschlechtert hat und die Angebots-
vielfalt zu gering ist.

Hauptgrund fir den h&ufigeren Besuch:

= Ich besuche héufiger » Befragte wohnen/arbeiten/lernen jetzt in Soest oder in der Néhe
die Soester Altstadt

n= 482 keine Verénderung
(ohne k.A) Hauptgrinde fiUr den selteneren Besuch:

n Ich besuche seltener = Verschlechterung des Einzelhandelsangebot

die Soester Altstadt . .
e soester “ = zu geringe Angebotsvielfalt

Abbildung 16: Verdnderung der Besuchshdaufigkeit
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online-Befragung Stadt + Handel 06/2022.

Die nachfolgende Abbildung 17 zeigt die Bewertung unterschiedlicher Aspekte in
der Soester Altstadt durch die Befragten. Vergleichsweise positiv wurde in der
Soester Altstadt die Werbegestaltung bzw. Schaufenster, die Aufenthaltsquali-
tat und Atmosphdre sowie das gastronomische Angebot bewertet. Auch der Ge-
samteindruck der Soester Altstadt wurde seitens der Befragten gut bewertet.
Unterdurchschnittliche Bewertungen erhielten die Aspekte Erreichbarkeit mit
dem OPNV, Einzelhandelsangebot und Parkkosten.
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Abbildung 17: Bewertung Online Befragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online Befragung Stadt + Handel 06/2022.
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Hinsichtlich der Angebotsausstattung der Altstadt gaben rd. 38 % der Befragten
an, bestimmte Artikel und Angebote zu vermissen. In Bezug auf bestimmte Wa-
rengruppen wurden besonders hdufig Elektronik- und Haushaltswaren sowie
nachgeordnet Spiel und Bastelwaren und Sport- und Outdoorbekleidung genannt
(s. Abbildung 18). Auch vermissen die Befragten — trotz der Uberdurchschnittli-
chen Bewertung des gastronomischen Angebots — internationale und innovative
Gastronomieangebote sowie weitere Ausgehmoglichkeiten. Ebenso waren indivi-
duellere Geschdfte, eine groBere Einzelhdndlervielfalt, Aufenthaltsqualitdt sowie
Kultur- und Veranstaltungsmaoglichkeiten weitere Aspekte, die die Befragten in
der Altstadt vermissen. Die unterschiedlich groBen SchriftgréBen in der untenste-
henden Abbildung verdeutlichen die Bedeutung und genannten Hdufigkeiten be-
stimmter vermisster Artikel und Angebote: Je gréBer ein Begriff dargestellt wird,
desto hdufiger wurde dieser von den Befragten genannt.

. Mehr Kultur & Veranstaltungen
Sport- & Outdoorbekleidung

GréBere Einzelhandlervielfalt .
Faire-Trade Spiel- & Bastelwaren

Lebensmittel und Nahversorger Feinkostladen

(internationale) Gastronomie Wehn- und Mébelgeschaft

Kinderbekleidung Elektronik- &Haushaltswaren Innovative Gastronomie
UbergréBen

Kaufhaus Aufenthaltsqualitdt

Ausgehmédglichkeiten Mehr Ketten

. Herrenausstatter
Autofreie Innenstadt Gehobenere Mode

Second-Hand-Geschdaft
Musikgeschaft

Regicnale und Bio-Produkte
Individuellere Geschdfte

Abbildung 18: Vermisste Artikel und Angebote
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online-Befragung Stadt + Handel 06/2022; n= 349

Die Befragten hatten zudem die Méglichkeit Winsche, Anregungen und Ideen
fUr die weitere Entwicklung der Altstadt zu duBern. Hierbei wurde vor allem der
Wunsch nach mehr Grin (v. a. Bdume), mehr Sitzgelegenheiten und mehr Ver-
weilmoglichkeiten (insb. schattige Platze) laut. Ebenso werden sich mehr Veran-
staltungen/Ausgehméglichkeiten, eine autofreie Innenstadt, mehr Fahrradab-
stellplatze, eine Verbesserung des Parkraumangebotes sowie die Entfernung des
Kopfsteinpflasters gewinscht (s. Abbildung 19). Die unterschiedlichen Schrift-
gréBen geben Hinweise auf die Bedeutung und die Anzahl der genannten Win-
schen und Ideen fUr die zukinftige Entwicklung.
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Vielfalt Einzelhandel Mehr Grin (v. a. Bdume Sicherheit
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Mehr Sitzgelegenheiten
Einheitliche Offnungszeiten
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. Angebot individueller gestalten
Autofreie Innenstadt Sicherheit im Verkehr
Altstadt-Flair stdrken

Nachhaltigkeit in allen Sektoren
Spielplétze verbessern Sauberkeit

Mehr Verweilméglichkeiten (insb. schattige Plétze)

Abbildung 19: Winsche und Ideen fur die zukiinftige Entwicklung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Online-Befragung Stadt + Handel 06/2022; n= 349.
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4.6.1.2  Ergebnisse der telefonischen Umlandbefragung

An der Befragung der Umlandbefragung nahmen insgesamt 400 Haushalte teil.
Bei der Verteilung der Befragten hinsichtlich ihres Herkunftsorts wurde darauf
geachtet, dass die Anzahl der Befragten aus einer Kommune im Verhdltnis zur
BevolkerungsgroBe dieser Kommmune steht. Somit stammen knapp ein Drittel der
befragten Haushalte aus Werl (s. Abbildung 20). Die restlichen Befragten stam-
men nahezu gleichermafBen aus den weiteren Kommunen des Umlandes. Der
Schwerpunkt der Befragung lag dabei vor allem auf der dlteren Bevdlkerung, da
diese erfahrungsgemaf vermehrt an entsprechenden telefonischen Befragungen

teilnehmen (s. Abbildung 20).

o - -~

w Welver
= M&hnesee
Lippetal 18 %
n= 396

= Erwitte

Bad Sassendorf

= Anréchte

Abbildung 20: Herkunft und Altersstruktur
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Umlandbefragung Stadt + Handel 05-06/2022; n= 400
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Besonders hdufig besuchen die Befragten aus dem Umland die Soester In-
nenstadt. So gab rd. die Halfte der Teilnehmenden an, die Innenstadt am
haufigsten zu besuchen. DarUber hinaus wird zudem deutlich, dass auch das
Nebenzentrum Soest-Ost am Riga-Ring sowie der Sonderstandort Soest-
West (s. Kapitel 4.8) hdufiger von den Befragten aufgesucht wird (s. Abbil-

dung 27).

StraBe

= k. A. / weiB nicht

Abbildung 21: Héufig aufgesuchte Standortbereiche in Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Umlandbefragung Stadt + Handel 05-06/2022; n= 400
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Die Teilnehmenden der telefonischen Umlandbefragung wurden zu ihren pri-
mdren, sortimentsspezifischen Einkaufsorten befragt. Positiv fUr die Soester Alt-
stadt ist hervorzuheben, dass rd. 43 % der Befragten angaben, die Sortimente
Bekleidung und Schuhe in der Soester Innenstadt zu erstehen (s. Abbildung 22).
Das Nebenzentrum Riga-Ring wurde vor allem mit den Warengruppen Pflan-
zen/Garten/Baumarkt in Verbindung gebracht. Hier sind mit tedox und dem Gar-
tencenter Risse entsprechende Anbieter verortet. Auch der Sonderstandort So-
est-West wird fUr den Erwerb bestimmter Sortimente von den Befragten aus
dem Umland aufgesucht. Vor allem die Sortimente Unterhaltungselektronik (ex-
pert) und Pflanzen/Garten/Baumarkt (toom) werden hier erstanden. Eine gerin-
gere Strahlkraft fir das Umland weist Soest hinsichtlich der Sortimente Sportar-
tikel/Fahrréder und Mébel auf.

S I

o ]

adt = Soest Nebenzentrum Riga-Ring Soest Sonderstandort Soest West (Kaufland)
= Unna Hamm
m Dortmund = Arnsberg

munen » kaufe das Sortiment nicht k. A. / weiB nicht

Abbildung 22: Primdrer Einkaufsort nach Sortimenten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Umlandbefragung Stadt + Handel 05-06/2022; n= 400

Wie auch die Soester Bevolkerung und die Besuchenden der Altstadt wurden die
Teilnehmenden an der telefonischen Umlandbefragung vertieft zur Soester Innen-
stadt befragt. Dabei wurde ersichtlich, dass zu den haufigsten genannten Be-
suchsgrinden der Soester Innenstadt der Gastronomiebesuch, das Einkaufen, der
Aufenthalt und Bummel sowie das Aufsuchen von Dienstleistungen zdhlen. Rund
die Halfte der Befragten gab dabei an, die Innenstadt mindestens mehrmals im
Monat zu besuchen. Dabei findet der Besuch in rd. 72 % der Fdlle mit dem Pkw
oder einem anderweitigen Kfz statt (s. Abbildung 23).

u Pkw/andere KfZ
= taglich = Bahn

= mehrmals pro Weche = Bus

= mehrmals pro Monat s Fahrrad/Pedelec
= mehrmals pro Jahr Lastenrad

® jghrlich / seltener zu Ful

= k. A./ weil nicht

Abbildung 23: Verkehrsmittelwahl und Standortwahl
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Umlandbefragung Stadt + Handel 06/2022; n= 400
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Sowohl im Rahmen der telefonischen Umlandbefragung als auch der Online-Be-
fragung wurden die Teilnehmenden gebeten, unterschiedliche Aspekte der Soes-
ter Altstadt zu bewerten, wobei die Bewertung der einzelnen Punkte in Schulno-
ten erfolgte. Die jeweilige Durchschnittsnote der erfassten Bewertungenistin Ab-
bildung 24 dargestellt. Der Gesamteindruck der Altstadt wird insgesamt sowohl
von den Soestern als auch von den Nicht-Soestern als gut bewertet. Dies spiegelt
sich auch in den einzelnen Aspekten (bspw. Dienstleistungsangebot, Belebtheit,
Sauberkeit, Sicherheitsempfinden etc.) wider, welche durchschnittlich zwischen
den Noten zwei und drei beurteilt wurden. Lediglich die Erreichbarkeit mit dem
OPNV sowie die Parkkosten und das Parkplatzangebot erhalten im Durchschnitt
eine negativere Bewertung und liegen zwischen den Noten drei und vier. Insge-
samt wird ersichtlich, dass nicht Nicht-Soester die Altstadt in fast allen Punkten
positiver bewerten als die Soester. Auffdllig ist zudem vor allem die Wahrneh-
mung der Angebotsvielfalt im Einzelhandel, welche von den Soestern (& Note: 3,6)
deutlich negativer beurteilt wird als von den Nicht-Soestern (& Note: 2,8). Glei-
ches gilt fUr die Maglichkeit zum Bummeln und Verweilen, welche ebenfalls von
den Besuchenden der Umlandkommunen als positiver wahrgenommen wird.

Ge=amteindruck

Angebotsvielfalt im Einzelhaonde!

Dienstleistungsangebot (z. B. Arzte, Banken)

Gastronomisches Angebot
Maglichkeit zum Burnmeln und Verweilen

Fassadengestaltung / Architektur

Werbegestaltung / Schaufenstergestalung

Stadtbild & StraBenraumgestaltung (z B. Platze, Wage, Grin)

Belebtheit

Atmosphére / Flair — Soester

Nicht-Soester

Sauberkeit & Ordnung
Orientierung & Information
Sicherheitsempfinden
Parkkosten

Parkplatzangebot/-verfigbarkeit

Erreichbarkeit mit dern OPNV (Nihe zu Haltestellen, Take)

Erreichbarkeit mit dem {Lasten-) Fahrrad (Fahrrodwege, Stellplitze)

10 2,0 3,0 4,0 5,0
Abbildung 24: Bewertung der Altstadt durch die Soester und Nicht-Soester

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Umlandbefragung Stadt + Handel 05-06/2022 sowie Online-Befragung 06/2022; n= 568;

n=364
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4.6.1.3 Vertiefende Altstadtanalyse

Die Altstadt wurde einer vertiefenden Analyse unterzogen. Die Analyse erfolgt
hinsichtlich der funktionalen, staddtebaulichen und Markenqualitdten der Altstadt,
wobei sich die Qualitédten in insgesamt neun Handlungsfelder gliedern (s. Abbil-
dung 25). Die Handlungsfelder bilden die einzelnen Bausteine, aus welchen sich
eine Innenstadt zusammensetzt und stellen folglich eine geeignete Analysegrund-
lage dar. Die Analyse stUtzt sich im Wesentlichen auf die Erkenntnisse der Vor-
Ort-Analyse sowie auf die Ergebnisse der durchgefUhrten empirischen Bausteine
(Befragungen, Online-Check). FUr einige der untenstehenden Handlungsfelder
wurde zur Verdeutlichung der Inhalte eine Karte erstellt. Aus Platzgrinden sind
diese in die nachfolgenden textlichen AusfiUhrungen integriert. Dem Anhang las-
sen sich die entsprechenden Karten in einer hdheren Auflésung entnehmen.

Funktionale Stdadtebauliche Marken-

Qualitat Qualitat qualitdt
Funktionsstruktur & Stadtgestaltung & Image & Marketing
Ankernutzungen Stddtebauliche Struktur

O

Marken- & Erreichbarkeit & Digitale Sichtbarkeit
Angebotsportfolio Orientierung
i
|g oo L
Nutzungs- & Nutzungs- & Quartiersprofilierung
Immobilienqualitdten Flachenpotenziale

. Y i

Abbildung 25: Neun Handlungsfelder der Altstadtanalyse
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Funktionsstruktur und Ankernutzungen

Die Soester Altstadt gliedert sich in unterschiedliche Schwerpunktbereiche. Ein-
zelhandelsschwerpunkte befinden sich u. a. mit den Lebensmittelmdrkten Lidl und
HIT am Fachmarktstandort im Norden der Innenstadt sowie entlang der Brider-
straBe, welche als FuBgdngerzone die Haupteinkaufslage der Soester Altstadt bil-
det (s. Abbildung 26). Hier reihen sich zahlreiche, oftmals namenhafte Einzelhan-
delsbetriebe aneinander (u. a. Rossmann, H&M). RGumlich etwas abgesetzt be-
finden sich zudem die Modekaufhduser Kress und C&A, welche zentrale Ankernut-
zungen fUr das Zentrum darstellen. Der Marktplatz bildet den gastronomischen
Schwerpunkt der Altstadt. Hier sind eine Vielzahl unterschiedlicher Gastronomie-
betriebe mit entsprechenden AuBenpldtzen auf dem Marktplatz verortet (u. a.
Extrablatt). Abseits dessen befindet sich im SUden der Altstadt mit dem touris-
tisch beliebten Brauhaus Zwiebel eine weitere gastronomische Magnetnutzung.
Des Weiteren stellen gastromische Nutzungen die Verbindung der Fachmarktlage
im Norden und der BriiderstraBe im Stden in Teilen sicher. Offentliche oder soziale
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Einrichtungen sind vermehrt im Bereich des Petrikirchhof bzw. Am Vreithof vor-
zufinden. Stadtbildprdgend und z. T. wichtige Anker der Altstadt sind dabei vor
allem das Rathaus sowie der St. Patrokli-Dom. Eine eingeschrdnkte Funktions-
struktur ist im Bereich der JakobistraBe erkennbar, in welcher sich zahlreiche
Leerstdnde befinden.

Bestand nach Nutzung
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e Einzelhandel
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Abgrenzungen
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Abbildung 26: Funktionsstruktur und Ankernutzungen Altstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Stadt Soest

Marken- und Angebotsportfolio

Der Angebotsschwerpunkt ist deutlich auf dem Sortiment Bekleidung auszu-
machen. Die entsprechenden Betriebe stellen dabei ein umfassendes Markenport-
folio bereit. Nachrangig sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren/ParfUmerie/Apotheken sowie Schuhe/Lederwaren zu nennen. Insge-
samt kann das Einzelhandelsangebot in der Soester Altstadt als Uberwiegend fi-
lialisiert bezeichnet werden, wobei die rdumlichen Schwerpunkte am Fachmarkt-
zentrum im Norden in Bahnhofsndhe sowie entlang der BrUderstraBe bestehen.
Ergdnzt wird das Marken- und Angebotsportfolio um einige inhabergefihrte Ge-
schéfte, die Uberwiegend im sUdlichen Bereich des ZVB verortet sind. Im Wesent-
lichen herrscht ein standardisiertes Preis- und Qualitdtsniveau in der Soester Alt-
stadt vor, wobei in Teilrdumen auch eine discountorientierte Angebotsausrich-
tung festzustellen ist.

Nutzungs- und Immobilienqualitéten

Insgesamt weist die Soester Altstadt variierende Nutzungs- und Immobilienqua-
litdten mit unterschiedlichen rdumlichen Schwerpunkten auf. Der Norden wird
durch ein funktional geprdgtes und kompakt gestaltetes Fachmarktzentrum in
direkter Bahnhofsndhe gebildet. Im Bereich der Briderstraf3e liegen hingegen dif-
ferenzierte Qualitdten vor, die sich aus einem Mix an Fachwerkhdusern sowie
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groBflachigen und funktional gestalteten Gebduden zusammensetzen. Die Wa-
renprdsentation und Werbegestaltung sind als Uberwiegend standardisiert zu be-
werten. Neben Geschdaften mit einladend gestalteten und dekorierten Kunden-
erstkontaktzonen sowie ansprechenden Werbeanlagen sind auch deutlich schlich-
ter gestaltete Betriebe verortet. Rund um den Markt und weiteren zentralen Plat-
zen sind attraktive Immobilienqualitdten durch sanierte Fachwerkbebauung und
ansprechender Prdsentation der dort angebotenen Produkte gegeben. Auch die
Nutzungen am Vreithof sind mit entsprechend positiven Nutzungsqualitdten ver-
sehen. Der siUdliche Teilbereich der Soester Altstadt ist z T. durch einladende
Schaufensterdekoration und Warenprdsentationen geprdgt, weist jedoch in den
meisten Teilen eine Uberwiegend funktionale Gestaltung auf. Defizite in Bezug auf
die Immobilienqualitdt sind hier insbesondere durch z. B. eine unterbrochene Fas-
sade oder fehlende Barrierefreiheit deutlich erkennbar.

Stadtgestaltung & Stddtebauliche Struktur
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Abbildung 27: Stadtgestaltung und stddtebauliche Struktur in der Soester Altstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Stadt Soest.

Die obenstehende Abbildung 27 fokussiert die Themen Stadtgestaltung und stad-
tebauliche Struktur im Bereich der Altstadt. Insgesamt ist die Altstadt von einer
historischen Wallanlage umgeben, welche einen attraktiven grinen Ring bildet.
Der Loerbach und der Soestbach durziehen die Altstadt und bieten gemeinsam
mit dem &stlich angrenzenden Grof3en Teich eine attraktive blaue Infrastruktur
inmitten der Altstadt. Der nérdliche Bereich der Soester Altstadt ist vorwiegend
durch groBflachig und funktional gestaltete Strukturen, die das Fachmarktzent-
rum prdgen, gekennzeichnet.. Um von ebendiesem Standort bzw. vom Soester
Bahnhof in die zentrale Altstadt zu gelangen, ist die Uberquerung der Brider-
Walburga-WallstraBe erforderlich. Diese stellt aktuell angesichts der ausgeprég-
ten verkehrlichen Frequentierung eine Barrierewirkung dar. Die UnterfGhrung der
Brider-Walburger-StraBe wirkt der Barrierewirkung teilweise entgegen. Sudlich
schlieBt sich eine kleine Platzsituation an, welche die Haupteinkaufslage einleitet.
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Diese erstreckt sich entlang der BriderstraBe und kann weitestgehend als klein-
teilig strukturiert bezeichnet werden. Ausnahmen bilden die Strukturen im Bereich
BriderstraBe/HansastralRe (Woolworth-/NKD-/Tedi-Immobilie) sowie die Struk-
turen entlang der WaisenhausstraBe (Immobilien MUller und KRESS). Den Alt-
stadtkern bildet der Marktplatz sowie der sUddstlich angrenzende Standortbe-
reich (u. a. Vreithof) rund um die stadtbildprdgenden Kirchengebdude (St. Patro-
kli-Dom, St. Petri). Die in diesem Zusammenhang bestehenden Platzsituationen
weisen eine ansprechende Aufenthaltsqualitdt in einem historischen Ambiente
auf. Der sidliche Abschnitt der Altstadt ist Uberwiegend kleinteilig strukturiert
und weist in einem hohen MaBe Wohnnutzungen auf.

Hinsichtlich der stadtgestalterischen Elemente ist festzuhalten, dass Grinele-
mente und Sitzgelegenheiten in regelmdBigen Abstdnden in der Altstadt verortet
sind und die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat erhéhen.

Erreichbarkeit und Orientierung

Die verkehrliche Erreichbarkeit mit dem OPNV wird durch den nérdlich gelegenen
Bahnhof sowie durch mehrere Bushaltestellen, welche sich Uber die Altstadt hin-
weg verteilen, gesichert (s. Abbildung 28). In zentraler Lage ist dabei der Bustreff
Hansaplatz hervorzuheben, an welchem zahlreiche Buslinien verkehren und die
zentrale Innenstadt mit den umliegenden Siedlungsbereiche der Stadt verbinden.
Aus allen Himmelsrichtungen und insbesondere seitens der gréBeren Parkmog-
lichkeiten in und rund um die Altstadt ergeben sich zentrale Eingangssituationen.
Die relevantesten Eingangstore sind jedoch aus nérdlicher Richtung (Bahnhof so-
wie weitrdumiges Parkplatzangebot am Fachmarktzentrum) und aus &stlicher
Richtung (Parkplatz am GroBen Teich). Eine FuBgdngerzone im zentralen Bereich
des ZVB sorgt fUr eine sichere Erreichbarkeit der FuBgdnger. Der Untergrund ist
in sUdlicher Lage der Innenstadt, dem Altstadtkern, allerdings mit Kopfsteinpflas-
ter ausgestaltet, welches v. a. fUr in ihrer Mobilitdt eingeschrdnkte Personengrup-
pen eine Herausforderung bedeuten kann. Aufgestellte Wegweiser mit der Be-
schilderung relevanter Orte verbessern die Orientierung in der Altstadt. Jedoch
ist teilweise eine unklare WegefiUhrung insbesondere im siudlichen Teil der Altstadt
erkennbar, welche die Orientierung in diesem Bereich erschwert und einschrankt.
FUr den Radverkehr werden insbesondere entlang der Ful3géngerzone Fahrradab-
stellanlagen bereitgestellt, welche die verkehrliche Erreichbarkeit fir Radfahrer
garantieren.
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Abbildung 28: Erreichbarkeit und Orientierung in der Soester Altstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Stadt Soest.

Nutzungs- und Fldchenpotenziale

Nutzungs- und Fldchenpotenziale ergeben sich insbesondere im Zusammenhang
mit den bestehenden Leerstdnden in der Altstadt (s. Abbildung 29). Diese sind
rédumlich v. a. im nérdlichen Bereich der BriderstraBe sowie entlang der Jakobi-
straBe konzentriert. Eine Flachenzusammenlegung zur Schaffung von grof3fldchi-
geren und angebotsseitig nachgefragten Verkaufsfldchendimensionierungen
kommt ggf. bei einer Agglomeration der Leerstdnde infrage.
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Abbildung 29: Nutzungs- und Fldchenpotenziale
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Stadt Soest.
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Image und Marketing

Imageprdgend fir die Soester Innenstadt ist insbesondere der historische Cha-
rakter der Altstadt, welcher sich in den zahlreichen, attraktiven Fachwerk- und
Grinsandsteingebduden zeigt. Der mittelalterliche Stadtwall und die einmalige
Altstadtsilhouette runden das historische Erscheinungsbild der Altstadt ab.

Dariber hinaus ist die Soester Altstadt auch fir ihre Events und Aktivitdten Uber-
regional bekannt. Die Allerheiligenkirmes gilt als gréBte Altstadtkirmes in Europa
und lockt jahrlich mehrere hunderttausend Besucher in die Altstadt. Aber auch
weitere Veranstaltungen, wie das Mittelalter-Festival, Soester Fehde sowie zahl-
reiche thematische Stadtrundgdnge und Museen greifen die Historie und den his-
torischen Charakter Soests und seiner Altstadt auf und schaffen ein ansprechen-
des Veranstaltungsangebot.

Im Zusammenhang mit den Soester Sehenswirdigkeiten ist die kostenlose Tou-
rismus-App SoesTour-individuelle StadtfUhrung hervorzuheben. Es handelt sich
um eine digitale, GPS-gefUhrte Entdeckungsreise durch die Stadt Soest. Durch
die Einbindung von Augmented Reality (AR) Elementen wird z. B. in Teilen nicht
existierender Gebdude, Orte zum Leben erweckt. Die App enthdlt interessante
Fakten, die historische Geschichte sowie passende Bilder und Audioaufnahmen an
vielen Standorten.

Digitale Sichtbarkeit — Ergebnisse des Online-Checks

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurde ein On-
line-Check durchgefUhrt, welcher die digitale Sichtbarkeit der Einzelhdndler und
Gastronomen in der Soester Altstadt erfasst und bewertet. Die Ergebnisse des
Online-Checks im Bereich Einzelhandel sind in der nachfolgenden Abbildung 30
zusammengefasst. Es wird ersichtlich, dass rd. 79 % der Handler in Soest Uber
eine eigene Website verfigen, wobei hiervon rd. 94 % der Websites ein Responsive
Design anbieten und somit auch auf den mobilen Endgerdten ansprechend dar-
gestellt werden. Rund zwei Drittel der Websites kénnen dabei hinsichtlich ihrer
Qualitat (u. a. Nutzerfreundlichkeit, grafische Darstellung) als gut bewertet wer-
den. Dabei ist anzumerken, dass die inhabergefUhrten Geschdafte seltener eine ei-
gene Website aufweisen. Rund die Halfte aller Einzelhandelsgeschdfte bieten ei-
nen Online-Shop an, wobei der Anteil der filialisierten Betriebe hierbei deutlich ho-
her liegt.
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Abbildung 30: Digitale Sichtbarkeit des Einzelhandels in der Soester Altstadt
Quelle: Darstellung und Erfassung Stadt + Handel 06/2022

Die digitale Sichtbarkeit der Betriebe ist allerdings nicht nur anhand von Websites
messbar, sondern wird auch in einem hohen Mafe durch die aktive Nutzung von
Social-Media beeinflusst. Dabei lassen sich Gber unterschiedliche Social-Media-
Kandle verschiedene Altersgruppen erreichen (s. Abbildung 31). Insgesamt wird
ersichtlich, dass die jiungere Bevolkerung hdufiger die sozialen Medien nutzt und
demnach auch eher auf die Social-Media-Prdsenz oder Angebote der Geschdfte
aufmerksam wird. Die jUngste Altersgruppe (14 bis 19 Jahre) ist vor allem Uber die
Kandle Youtube, Instagram, Snapchat und TikTok erreichbar. Die dlteren Alters-
gruppen hingegen sind vermehrt Uber Facebook zu erreichen. Diese Nutzungs-
struktur von Social-Media sollte im Sinne einer aktiven und passgenauen Zielgrup-
penansprache berUcksichtigt werden.
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Abbildung 31: Nutzung von Social-Media (Auswahl) nach Altersgruppen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IFH Online-Monitor 2021.
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In der Soester Altstadt besitzen rd. 71 % der Handler einen Social-Media-Account,
wobei auch hier deutliche Unterschiede zwischen filialisierten und inhabergefUhr-
ten Betriebskonzepten deutlich werden (s. Abbildung 32). Auch wurde im Rahmen
des Online-Checks ersichtlich, dass ein geringfigig hoherer Anteil der Einzelhdnd-
ler der Soester Altstadt auf Facebook als auf Instagram vertreten ist.

97 % der Filialisten und 54 %

71 0/ ... der Handler der inhabergefihrten
(] I::esi.tzen eirjen — Betriebe ist auf Social-
Social-Media- Media prasent
Account

63 % | 57 %
f ©

der Einzelhéindler sind bei =777 der Einzelhéindler sind bei
Facebook registriert Instagram registriert

Abbildung 32: Social-Media-Prdsenz der Einzelhdndler der Soester Altstadt
Quelle: Darstellung und Erfassung Stadt + Handel 06/2022.

Hinsichtlich der digitalen Sichtbarkeit der Gastronomiebetriebe der Soester Alt-
stadt wird ersichtlich, dass rd. 74 % der Betriebe Uber eine eigene Website verf-
gen und damit im Vergleich zum Einzelhandel Uber eine leicht geringfUgigere On-
line-Prdsenz verfigen (s. Abbildung 33). Rund 20 % der Websites der Gastrono-
men bietet dabei ein Responsive Design an und sind demnach auch auf mobilen
Endgerdten nutzerfreundlich dargestellt. Die Qualitat der Websites der Gastro-
nomiebetriebe ist im Vergleich zu den Websites der Einzelhandelsbetriebe der So-
ester Altstadt als unterdurchschnittlich zu bewerten. Hier kdénnen lediglich
rd. 59 % der Websites als gut bewertet werden. Auch die verfigbaren Informati-
onen sind in Teilen (insb. Geschdftsstandort) eingeschrankt. Mit der Covid-19-
Pandemie und der fehlenden Mdéglichkeit des Aufsuchens von Gastronomie ging
ein Boom der AuBBer-Haus-Gastronomie einher. Dies zeigt sich jedoch nicht voll-
stdndig in den Internetprdsenzen der Betriebe, da lediglich rd. 19 % der Gastrono-
miebetriebe der Soester Altstadt Uber eine eigene Bestellmdglichkeit verfigen. In
Bezug auf die Social-Media-Prdsenz der Gastronomiebetriebe ist festzuhalten,
dass rd. 82 % der Betriebe Uber ein Facebook-Profil verfigen, was grundsatzlich
als positiv zu bewerten ist. Aufholbedarf gibt es hinsichtlich der Prdsenz auf Ins-
tagram. Hier verfigen lediglich rd. 44 % der Betriebe Uber ein eigenes Profil.
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Abbildung 33: Digitale Sichtbarkeit und Social-Media-Prdsenz der Gastronomie in der Soester Altstadt
Quelle: Darstellung und Erfassung Stadt + Handel 06/2022

Die Ergebnisse der vorangegangenen Analyse werden in der nachfolgenden Dar-
stellung zusammengefasst. Der Potenzial-Defizit-Plan zeigt kartografisch die
wesentlichen Potenziale und Defizite bzw. Herausforderungen der Soester Alt-
stadt auf. Neben einer Stdrken-Schwdchen-Darstellung wird zudem das Status-
Quo-Profil der Altstadt in Form einer Strahlgrafik abgebildet. Dabei deuten lan-
gere Strahlen in den jeweiligen Kategorien (rot = Einzelhandel, grin = Gastrono-
mie, blau = weitere zentrenergdnzende Funktionen) auf eine héhere Strahlkraft
in den einzelnen Angeboten hin, wdhrend kiUrzere Strahlen eine weniger ausge-
prdgte Strahlkraft bedeuten.
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ZUSAMMENFASSENDE ALTSTADTANALYSE
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4.6.14 Quartiere der Handelslagen

Auf Grundlage der Analyse der Soester Altstadt kdnnen insgesamt vier Quartiere
definiert werden, welche sich insbesondere hinsichtlich ihrer Angebots- und Funk-
tionsstruktur, Zielgruppenansprache und stadtebaulicher Gestalt unterscheiden
(s. Abbildung 34). Die vier Quartiere sind im Folgenden in Steckbriefform aufbe-
reitet und schlieBen mit einer Stdrken-Schwdchen-Bewertung ab.

Legende

I Quartier 1- Fachmarktlage

I Quartier 2 -
Hauptfrequenzlage
BruderstraBe

[ Quartier 3 - Historische
Altstadt

Quartier 4 - Sudliche
Innenstadt

250 m s ~

AONR

Abbildung 34: Profilierung einzelner Quartiere in den Handelslagen 7
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handle 05/2022; Kartengrundlagen Stadt Soest.
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Quartier 1 - Fachmarktlage

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion

e o @

®

> Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

< unter 100 m?
3100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 -1.499 m?

1500 - 2.499 m?

500 - 4999 m?

FTR,
7 k. 5.000 m?
.

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023
1 Quartier 1

100 m

Funktionale Qualitéten

Funktionsstruktur & Autokundenorientierter Nahversorgungsstandort: Bahnhof als Verkehrsknotenpunkt des OPNV: Er-
Ankernutzungen gdnzung um einzelhandelsbezogene Dienstleistungen

Marken- &
Angebotsportfolio

Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevantem Angebot; Uberwiegend filialisierte und discountorien-
tierte Betriebe

Nutzungs- & Uberwiegend durchlassige Fassadengestaltung: funktionale Werbegestaltung und Warenprésenta-
Immobilienqualitdten tion

Stdadtebauliche Qualitéten

Kompakte Stadtstruktur mit funktionaler Stadtgestaltung: raumlich ausgedehnter Parkplatz mit

Stadtgestaltung & Gebdudeumrahmung: geringe Aufenthaltsqualitdt aufgrund starker Verkehrsbelastung; kleinere

Stadtstruktur Grinelemente vorhanden
Erreichbarkeit & Gute Erreichbarkeit via OPNV Uber den Bahnhof Soest und der daran anknipfenden Bushaltestelle;
Orientierung breites Parkplatzangebot

Nutzungs- und
Fldchenpotenziale

Stdrken

Schwdéchen

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an den
OPNV und MIV

Wichtiger Nahversorgungsstandort fur die Gesamtstadt
durch breiten Angebotsmix

Breites Angebot in Bezug auf den kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich

Niedrigschwellige Gestaltungsqualitdt mit geringer Aufent-
haltsqualitat

Raumliche Trennung: Barrierewirkung der Brider-Walburger-
WallstraBe und damit Hemmnis zu Kopplungstdtigkeiten in
der weiteren Innenstadt

Bekleidungsangebot weitestgehend discounterorientiert

Geringe gastronomische Angebotsvielfalt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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Quartier 2 - Hauptfrequenzlage BriderstraB3e

Funktion

;e & & @

Nahrungs- und Genussmittel
sanstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

Betriebsgréfenstrukturin m?

unter 100 m?

) 100-399m?

-

A

Zentren- und Standortabgrenzungen

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1 1.500 - 2.499 m?

12500 - 4999 m?

| ab. 5.000 m?

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023
1 Quartier 2

100 m

Funktionale Qualitéten

Funktionsstruktur &

Ankernutzungen

Hauptansiedlungsbereich fur Einzelhandelsnutzungen (Tedi, Woolworth, MUller, Rossmann, H&M,
Modehaus Kress als Ankernutzungen); primdre Organisation entlang der BriderstraBe; abseits der
BriderstraBe zunehmender Anteil an Wohnnutzungen

Marken- &
Angebotsportfolio

Fokus auf innenstadtaffine Sortimente (v. a. Bekleidung, Schuhe); hoher Filialisierungsgrad; stan-
dardisiertes und Uberwiegend qualitatives Angebot

Nu

Immobilienqualitdten

tzungs- &

Immobilien von Tedi/Woolworth und Muller angesichts der Werbeanlagen und der Immobiliengestalt
mit Optimierungsbedarfen hinsichtlich einer marktgerechten Aufstellung Uberwiegend guter Zu-
stand und angemessene Immobilienqualitdten der Gebdude; heterogene Qualitdt der Warenpréasen-
tation und Werbegestaltung

Stdadtebauliche Qualitéten

Stadtgestaltung &

Nebeneinander von Fachwerkhdusern und funktional gestalteten 70er-Jahre Bauten sowie Mix aus
kleinteiligen und groBfléchigen Strukturen; Soestbach/Loerbach als innerstédtische Wasserfléchen

Stadtstruktur mit Alleinstellungsmerkmal; kleine Platzsituation mit Brunneninstallation im Bereich Briuder-
straBe/Salzbrink
Erreichbarkeit & BriderstraBe als FuBgdngerzone ausgestaltet; mehrere Parkmaoglichkeiten im direkten Umfeld gele-
Orienti gen; Buslinie fuhrt studlich des Quartiers entlang; Orientierung aufgrund der geschwungenen Wege-
rientierung fUhrung z. T. eingeschrdnkt
Nutzungs- und

Flachenpotenziale

Potenzial durch Flachenzusammenlegung (z. B. Leerstdnde)

Stdrken Schwéchen

Hohe Angebotsdichte durch Mix aus Einzelhandel, Gastrono- = Einzelne Schlusselimmobilie aufgrund der gegebenen Nut-
mie und Dienstleistungen zungs- und Immobilienqualitdt und der ausgeprdgten dis-

Uberwiegend ansprechendes stadtebauliches Erscheinungs-

bild

Verortung der wichtigen Ankernutzungen der Soester Innen-

countorientierten Ausrichtung mit negativer Auswirkung auf
das Erscheinungsbild der gesamten Lage

Abnehmende Funktionsdichte abseits der BriderstraBe

stadt (z. B. Modehaus Kress, Muller) L] Bekleidungsangebot weitestgehend discounterorientiert

Hohe Passantenfrequenz L] Agglomeration von Leerstdnden insb. In nérdlicher und zent-

Breit aufgestellter Branchenmix (Schwerpunkt: Bekleidung,

raler Lage

Schuhe/Lederwaren, Drogerie/Parfimerie, Bicher)

Insgesamt qualitdtsvolles Einzelhandelsangebot

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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Quartier 3 - Historische Altstadt

Funktion

Nohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

P88 &80

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
| 100 - 399 m?
) 400 -799 m?
{800 - 1499 m?

1500 - 2,499 m?

1 2.500 - 4999 m?

| ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023
[ Quartier 3

100 m

Funktionale Qualitéten

Funktionsstruktur & Pragung insb. durch Gastronomie und zentrenergédnzende Funktionen; Ergénzung um kleinteiligen
Ankernutzungen Einzelhandel und Wohnnutzungen

Marken- &
Angebotsportfolio

Uberwiegend inhabergefihrter Facheinzelhandel; gréBere stadtische Einrichtungen (Rathaus, Bir-
gerbiro) ergénzen das Angebot; touristische Anlaufpunkte (u. a. Museum)

Uberwiegend ansprechende, auf die Nutzung abgestimmte Werbegestaltung; ansprechende sa-
nierte Fachwerkhduser im guten Zustand; insb. Nutzungen rund um die Platzsituationen mit attrak-
tiver Gestaltung des 6ffentlichen, angrenzenden Raums

Nutzungs- &
Immobilienqualitdten

Stdadtebauliche Qualitéten

Hoher Anteil an Fachwerkhdusern; Platzsituationen mit Uberwiegend hoher Aufenthaltsqualitat; an-

Stadtgestaltung & sprechend historische Gebdudefassaden; Petrikirche; Patrokli-Dom und Marktplatz als historische

Stadtstruktur und stadtbildpragede Strukturen; Installationen (z. B. Beschriftung, Wasserspiele) auf den gréBeren
Platzen verortet; Grinelemente erhdhen die Aufenthaltsqualitat
Erreichbarkeit & Platze (Petrikirche, Vreithof) aufgrund ihrer rickwdértigen Lage von der Hauptfrequenzlage mit ge-
. . ringer Sichtbarkeit; direkt angrenzende Parkplatze stellen MIV-Erreichbarkeit sicher; ndchstgelege-
Orientierung

ner OPNV-Haltepunkt stidlich angrenzend

Nutzungs- und
Fldchenpotenziale

Stdrken Schwdéchen

= Historischer Charakter der Altstadt mit ansprechendem Am- =
biente 5

In Teilen: fehlende WegefUhrung und Orientierung

z. T. eingeschrankte Barrierefreiheit durch historischen Baube-

Attraktive Verweilmdoglichkeiten mit hoher Aufenthaltsquali-
tat

Vielfaltige Nutzungsstruktur

Breites und qualitatsvolles gastronomisches Angebot

Angebot u. a. auf die Zielgruppe der Touristen ausgerichtet

stand

Sudlicher Petrikirchhof mit funktionaler Gestaltung und ver-
gleichsweise geringer Aufenthaltsqualit&t

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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Quartier 4 - Stdliche Innenstadt

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
@ sonstiger kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
© Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
» 100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

trGBe LS pA

 1.500 - 2,499 m?

1 2.500 - 4999 m?

| ab. 5,000 m?

»

%)
o
[

eCe

e
=
-3

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023
Quartier 4

100 m

Funktionale Qualitéten

. Dichterer Besatz im Nordwesten; abseits dessen stark abnehmende Einzelhandelsdichte; hoher An-
Funktionsstruktur & . . . ;
teil an zentrenergdnzenden Funktionen und Wohnnutzungen; Rewe als frequenzerzeugende Einzel-

Ankernutzungen handelsnutzung

Marken- & Einzelhandel maBgeblich durch inhabergefihrte Geschdfte geprdgt; hohe Vielfalt an zentrenergdn-
zenden Funktionen (z. B. Arzte, Versicherung, Stadtlabor); Ausrichtung des Angebots primar auf die

Angebotsportfolio Soester Bevolkerung

Nutzungs- & Uberwiegend funktionale Gestaltung (Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen); vereinzelt
Immobilienqualitdten Nutzungen mit moderner und hochwertiger Werbe- und Schaufenstergestaltung

Stdadtebauliche Qualitéten

Uberwiegend historische Bausubstanz; enge StraBenfiihrung und straBenbegleitendes Parken bedin-
Stadtgestaltung & . ) " . 3 N )
Stadtstrukt gen eine geringe Aufenthaltsqualitdt; neben ansprechenden und historischen Gebduden auch funkti-
adtstruktur onal gestaltete Immobilien; maBgeblich kleinteilige Stadtstruktur
. . Beschilderung zur Orientierung innerhalb der Innenstadt vorhanden; enge StraBenfUhrung mit gerin-
Erreichbarkeit & ) . )
. . ger Gehwegbreite; Radweg z. T. vorhanden; kleinere Parkplatzangebote verortet innerhalb des Quar-
Orientierung g )
tiers sowie daran angrenzend vorhanden
Nutzungs- und Potenziale ausschlieBlich durch Umstrukturierungen im Bestand bzw. durch Zusammenlegung von
Fldchenpotenziale Leerstdnden
Stdrken Schwdchen
L] Hoher Nutzungsmix durch Wohnnutzungen und zentrenergdn- = Geringe Nutzungsdichte und damit Unterbrechung des Fre-
zende Funktionen quenzflusses
L] Lebensmittelmarkt Rewe als nahversorgungsrelevante An- L] Pragung durch laufenden und ruhenden MIV
kernutzung

L] Z.T. geringe stadtebauliche Qualitat
L] Ansprechende gastronomische Agglomerationen (Kneipen) in

L] Uberwiegend funktionale Gestaltung der dort vorhandenen
der UlricherstraBBe

Nutzungen
L] Uberwiegend individuelles und inhabergefihrtes Einzelhan-

L] Agglomeration an Leerstdnden in der Jakobistrae und am
delsangebot, z. T. mit ansprechenden Nutzungsqualitdten

Grandweg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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4.6.2 ZVVB Nebenzentrum Soest-Ost

ZVB NEBENZENTRUM SOEST-OST

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich

Stadt Soest sowie in Teilen angrenzende Kommunen

Administrative Grenzen
1 Kemmune

[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion
= Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

2 unter 100 m?
73 100 - 399 m?
B 400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

2,500 - 4999 m?

) ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Z2VB-Abgrenzung EHK 2010

100 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Einwohner (Gesamtstadt)

49.658

Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,7%

Einzelhandelsstruktur

absolut anteilig

Anzahl der Betriebe*

27 8 %

Gesamtverkaufsfldche in m?*

24.300 16 %

Anzahl der Leerstande**

3 10 %

Zentrenergdnzende Funktionen

Blumen Risse, tedox, Edeka, Lidl, Aldi Nord

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest; Fotos: Stadt +
Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbe-

reich; mittlerweile Betriebsaufgabe Mé&bel Boss.
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ZVB NEBENZENTRUM SOEST-OST

R&umliche Integration ()

Im Osten der Kernstadt Soest gelegen; StraBenzug ,Riga-Ring” (B 229) durchzieht den gesamten Standortbereich entlang der
Nord-Sud-Achse; nérdlich grenzt der Stadtpark als groBrdumige Griunfldche an den Standortbereich; das Gebiet ist weitestge-
hend von einer Wohnbebauung umschlossen und damit gut rdumlich integriert.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Verkehrliche Erreichbarkeit per MIV via Riga-Ring (B 229) gewdhrleistet; Parkfldchen sind im Standortbereich vorhanden, wenn
auch z. T. eng gefasst; die verkehrliche Anbindung mit dem OPNV ist mit den Haltestellen im Norden und im Siden gegeben;
Fahrradweg fuhrt durch den Standortbereich; insgesamt sehr gute verkehrliche Anbindung an die Stadt Soest sowie die angren-
zende Kommune (v. a. Bad Sassendorf), jedoch damit einhergehend auch intensive Verkehrsbelastung des Standortbereichs.

Versorgungsfunktion o

Versorgungsfunktion fur die Stadt Soest und in Teilen fUr umliegende, insb. &stlich gelegene Kommunen (v. a. Bad Sassendorf);
dem Hauptzentrum Innenstadt hierarchisch nachgeordnet, aufgrund der Angebotsbreite und -dichte jedoch ausgeprdagtes stad-
tebauliches Gewicht; demnach ist von einer gewissen sortimentsbezogenen Konkurrenzbeziehung zum Hauptzentrum auszuge-
hen.

Einzelhandelsbesatz

Dichter Einzelhandelsbesatz mit breitem Angebotsmix; Uberwiegend standardisierte Angebotsqualitdt und Preisniveau; sudli-
cher Teilbereich aufgrund des Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Besatzes als Frequenzschwerpunkt; Kundenldufe zwi-
schen den unterschiedlichen Lagebereichen aufgrund der intensiven verkehrlichen Belastung eingeschrdnkt; Leerstdnde bestehen
vereinzelt, sind aufgrund ihrer Dimensionierung jedoch prdagend (z. B. Immobilien ehemalig Aldi Nord und Mé&bel Boss); weiteste-
hend funktionales Erscheinungsbild der Handelsbetriebe.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Fachmarktstandort mit Uberwiegend grof3flachigen Anbietern; Nahversorgungsschwerpunkt mit frequenzgenerierenden Mag-
netnutzungen und attraktiven Betriebstypenmix im SUden; Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment im nérd-
lichen Bereich; zentraler Bereich mit weiteren Fachmarkten (Schwerpunkt Mébel/Bettwaren/Matratzen); fast ausschlieBlich Fi-
lialisten

Zentrenergdnzende Funktionen

Schwerpunkt auf autospezifischen Dienstleistungen in zentraler Lage (v. a. Werkstdtten); Gastronomie Uberwiegend im Siuden
gelegen und weitestgehend imbissorientiert; freizeitorientierte Dienstleistungen und Angebote im Norden des ZVB (u. a. Club,
Kampfkunstschule).

Stédtebauliche Struktur ()

Erstreckt sich entlang des Riga-Rings, wobei Verkehrsachse eine erhebliche Barriere darstellt; setzt sich aus mehreren groBfla-
chigen und kompakten Baukdrpern zusammen; aufgrund der funktionalen Nutzungsstruktur Wahrnehmung als ein Standortbe-
reich; grof3e Freifldchen in Form von Parkplatzen in regelmdBigen Abstdnden; Eingangssituation nicht klar erkennbar.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Sehr funktional gestaltetes, weitrdumiges Fachmarktzentrum; aufgrund der hohen Verkehrsbelastung GuBerst geringe Aufent-
haltsqualitat; oftmals unattraktive Fassadengestaltung sowie auffdllige Werbeanlagen; kaum Verweilrdume vorhanden.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Zwischenzeitlich Ansiedlung eines Mobelmarktes, welcher jedoch wieder geschossen ist (aufgrund der Stichtagserhebung im Be-
stand jedoch enthalten); kleinere Umstrukturierungen im Bestand; Beibehalt der funktionalen Strukturen.

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Bedeutendes funktional geprégtes und autokundenorientiertes Fachmarktzentrum als wichtiger Einzelhandelspol im Osten des
Stadtgebiets; aufgrund der umfassenden Angebotssituation und dem ausgeprégten stadtebaulichen Gewicht ist von einer ge-
wissen sortimentsbezogenen Konkurrenzsituation zum Hauptzentrum Innenstadt auszugehen.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6.3 ZVB Nahversorgungszentrum Herzog-Adolf-Weg

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HERZOG-ADOLF-WEG

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich Suden der Kernstadt Soests

Administrative Grenzen

1 Kommune
[ Stadtteil

Funktion

® Naohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenergdinzende Funktion
= Leerstand

BetriebsgréBenstrukturin m?

2 unter 100 m?
3 100 -399 m?
(7 400-799 m?
() 800 -1.499 m?

BUIPPIH

ul}
|

1.500 - 2.499 m?

2500-4999m?

Bapn oS

{7 ok, 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010

250m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

Einwohner (Gesamtstadt) 49.658
“ Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,7 %
8% = Nahrungs- und
Genussmittel
) o Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
eeartsheree Anzahl der Betriebe* 5 1%
= mittelfristi
g!djrf?éeli?gh Gesamtverkaufsfldche in m2* 1.900 1%
« langfristiger Anzahl der Leerstdnde** 0 0%
Bedarfsbereich
Zentrenergdnzende Funktionen 5

Magnetbetriebe

Aldi, Mix Markt, Penny

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest; Fotos: Stadt +

Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbe-
reich.

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HERZOG-ADOLF-WEG

R&umliche Integration ()

Stadtrandlage im Stden der Soester Kernstadt; weitestgehend umgeben von Wohnbebauung (Uberwiegend Zeilenbauten und
Einfamilienh&user); ehemaliges Kasernengeldnde siddstlich des ZVB (Wessem Kaserne); Johannesgrundschule 6stlich gelegen.
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Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Erreichbarkeit Uber den namensgebenden StraBenzug Herzog-Adolf-Weg, welcher im Westen in die B 229 fihrt; B 229 mit direk-
ter Anbindung an die A 44 fUhrt westlich des Zentrums vorbei, wodurch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem MIV gege-
ben; Parkmdéglichkeiten bestehen im Zusammenhang mit den jeweiligen Einzelhandelsnutzungen; FuBweg, Querungshilfen fur
FuBgdnger und Radweg vorhanden.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion mit Schwerpunkt Nahversorgung fur den siddlichen Lagebereich der Kernstadt Soest sowie der sUdlich ge-
legenen Ortsteile; Wochenmarkt unterstUtzt Nahversorgungsfunktion des Standortbereichs; weite rdumliche Ausdehnung bei
geringer Nutzungsdichte und geringem stadtebaulichen Gewicht.

Einzelhandelsbesatz

Sehr geringe Einzelhandelsdichte mit dem Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel; réumliche Angebotspole im Nor-
den (Aldi Nord und Mix Markt) und Siden (Penny); eingeschrdnkte Kundenldufe zwischen den beiden Standortbereichen.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Magnetbetriebe Penny, Mix Markt und Aldi als Lebensmitteldiscounter hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimensionierung nicht
mehr marktgdngig aufgestellt und durch ein negatives Erscheinungsbild geprdgt; fast ausschlieBlich Filialisten des Sortiments
Nahrungs- und Genussmittel vertreten; einseitiger Branchenmix aufgrund der discountorientierten Ausrichtung.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Geringe Funktionsdichte; Schule und Stadtteilhaus zwischen den Einzelhandelslagen kénnen funktionale Verbindung nicht allein
sicherstellen; Wochenmarkt am Standort Aldi Nord/Mix Markt als funktionale Ergénzung und Frequenzbringer.

Stédtebauliche Struktur ()

Aufgelockerte Stadtstruktur mit zahlreichen Grinflachen; fehlender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen den
Einzelhandelspolen; in weiten Teilen durch kompakte Wohnbebauung gepragt.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Eingeschrdankter Zentrumscharakter aufgrund der geringen Anzahl an Nutzungen und Nutzungsdichte; Magnetbetriebe mit ein-
geschrankter Immobilienqualitat; Verbesserung des Erscheinungsbildes durch zahlreiche Griunflachen; Spielplatz im Zusammen-
gang mit der Astrid-Lindgren-Schule gegeben.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Keine markanten Entwicklungen seit 2010

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Die beiden Magnetbetriebe Penny und Aldi Nord sind nicht mehr marktgdngig aufgestellt und es fehlt an Flachenverfigbarkeit
zur deutlichen Fldchenerweiterung der entsprechenden Mdrkte. Die Nutzungsvielfalt und -dichte wird sich auch absehbar nicht
erhéhen. Fehlender stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen beiden Standortbereichen innerhalb der alten ZVB-Ab-
grenzung (Standortbereich Aldi und Penny).

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6.4 ZVB Nahversorgungszentrum Niederbergheimer StraBe

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM NIEDERBERGHEIMER STRABE

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich SUdosten der Kernstadt Soests

T

Administrative Grenzen

1 Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenerg@nzende Funktion
> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

2 unter 100 m?
73 100 - 399 m?
400 - 799 m?
1 800 - 1499 m?

1.500 - 2.499 m?

2,500 - 4999 m?

{7 ob.5.000 m

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2070

250m
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 49.658
‘ Relative Einwohnerentwicklung bis 2027 -0,7 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) - Anzahl der Betriebe* 3 1%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich ]
Gesamtverkaufsfldche in m?* 1.500 1%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstande** 2 40 %
Zentrenergdnzende Funktionen 10 -
Magnetbetriebe
Rewe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest; Fotos: Stadt +
Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbe-

reich
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM NIEDERBERGHEIMER STRABE

R&umliche Integration ()

Lage im Sudosten der Soester Kernstadt; Umfeld maBgeblich durch dichte Wohnbebauung gepragt; nordéstlich schliet das
weitrdumige Gewerbegebiet an; im Nordwesten grenzt die B 229 bzw. der Libecker Ring den ZVB ab.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Niederbergheimer StraBe als Ein- und AusfallstraBe der Kernstadt Soests durchzieht den ZVB und sichert Erreichbarkeit fir den
MIV; straBenbegleitendes Parken sowie Parkplatz des Lebensmittelbetriebs gegeben; mehrere Bushaltepunkte entlang des ZVB
verortet; FuB- und Radweg vorhanden; wenig Querungsmaglichkeiten fur FuBgdnger Uber die Niederbergheimer StrafRe.

Versorgungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche und damit fir den unmittelbaren Nahbereich; geringes stadte-
bauliches Gewicht aufgrund der eingeschrankten Nutzungsdichte; lediglich bedingt gegebene Versorgungsfunktion fur ein Nah-
versorgungszentrum.

Einzelhandelsbesatz ()

Sehr schwach ausgepragte Einzelhandelsdichte; Rewe als Magnetbetrieb in zentraler Lage als wesentlicher Frequenzbringer;
deutliches Ubergewicht der zentrenergénzenden Funktionen; gutes Erscheinungsbild der bestehenden Einzelhandelsbetriebe.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Fast ausschlieBliche Ausrichtung des Einzelhandels auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel; lediglich geringe Angebots-
ergdnzungen insbesondere durch Randsortimente des Rewe-Marktes; grundséatzlich gute jedoch quantitativ sehr eingeschrdnkte
Angebotsqualitdt des Einzelhandels.

Zentrenergdnzende Funktionen

Vielfdltige Angebotsausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen gemessen an der vorhandenen Einzelhandelsdichte und
rdumlichen Ausdehnung des ZVB (u. a. Bank, Versicherung, Kosmetikstudio sowie gastronomische Betrieb); im Siden eine Spiel-
halle als Mindernutzung verortet; die zentrenergdnzenden Funktionen erstrecken sich entlang des gesamten ZVB; keine Sicher-
stellung einer durchgehenden Nutzungsstruktur durch ergdnzende Funktionen.

Stddtebauliche Struktur

ZV/B entlang der Niederbergheimer Straf3e organisiert; Uberwiegend aufgelockerter Besatz, wobei keine gréBeren Freifldchen
auszumachen sind (Ausnahme: Parkplatz des Lebensmittelmarkts); mafBgeblich durch Wohnbebauung geprégt; Industrie- und
Gewerbebetriebe im Norden sowie Rewe-Markt in zentraler Lage weichen deutlich von der sonstigen Struktur aufgrund ihrer
Grof3e und Kompaktheit ab.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Uberwiegend gepflegtes Erscheinungsbild sowie gute Immobilienqualitét; geringe Einkaufsatmosphére aufgrund fehlender Han-
delsnutzungen; wenig Méglichkeiten zum Verweilen (Verweilmdglichkeit bestehen im Zusammenhang mit den gastronomischen
Angeboten); Prdgung durch verkehrliche Nutzung.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Seit 2010 ist eine leicht ricklaufige Nutzungsdichte festzustellen; zudem sind erste Trading-Down-Effekte (Spielhalle) im ZVB
ersichtlich.

Zukunftsfdhigkeit (Fazit) ()

Der ZVB weist einen weitestgehend qualitdtsvollen Besatz auf, jedoch sind angesichts der GuBerst geringen Einzelhandelsdichte
die Kriterien der Rechtsprechung zu den Anforderungen an einen ZVB nur bedingt erfillt. Vor dem Hintergrund der Trends im
Handel ist eine perspektivische Erfillung der Kriterien der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche durch Ansiedlung
von weiteren Einzelhandelsbetrieben eher unwahrscheinlich.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.7 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Soester Bevdlkerung, wird die Nahversorgungsstruktur
der Stadt Soest nachfolgend aus mehreren Perspektiven analysiert. Im Blickpunkt
steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und
rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf
Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und quadlitative Nahversorgungssituation in Soest

Im Soester Stadtgebiet ist eine Verkaufsflache von rd. 28.200 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel festzustellen. Das Sortiment Drogeriewa-
ren/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken™ umfasst rd. 6.100 m2 Verkaufsflache. Be-
zogen auf die Einwohnerzahl von Soest ergibt sich daraus eine Verkaufsfldchen-
ausstattung fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,57 m? je
Einwohner. Damit liegt die Stadt Soest oberhalb des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,41 m? je Einwohner". FUr die Warengruppe Drogeriewaren ergibt sich fir die
Stadt Soest ein Wert von rd. 0,12 m? je Einwohner. Dieser Wert liegt ebenso leicht
oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von 0,08 m?je Einwohner?, Wie be-
reits oben aufgefUhrt, wird die im Stadtgebiet bestehende Kaufkraft im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel nahezu vollstdndig gebunden und generiert
zudem im Saldo Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Im Sortiment Drogeriewa-
ren sind bei einer Zentralitdt von rd. 139 % im Saldo ebenfalls Kaufkraftzuflisse
zu verzeichnen. Die KaufkraftzuflUsse in den beiden Sortimenten sind im Wesent-
lichen darauf zurickzufUhren, dass sich in einem eher landlich gepragten Umfeld
die gréBeren, strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte (Verbrauchermdrkte, SB-
Warenhaus) sowie die Drogeriemdrkte in den gréBeren zentralen Orten konzent-
rieren, da sich nur hier eine hinreichende Mantelbevélkerung generieren Idsst. Ta-
belle 8 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer
Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form
einer Ampel.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

" Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; Verkaufsflachen strukturprégender
Anbieter (VKF > 400 m?2); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
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Tabelle 8: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Soest
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (Hauptwohnsitz, inkl. Ent-
wicklung bis 2028)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

49.290 (- 0,7 %)

S 28.200 6.100
inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,57 012

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 106 % 139 %

2x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

4x Lebensmittelsupermarkt 5x Drogeriefachmarkt

8x Lebensmitteldiscounter 15x sonstige Drogeriewarengeschafte*
47x sonstige Lebensmittelgeschafte

Betriebstypenmix

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt Soest
(Stand: 31.12.2021) sowie IT.NRW 2022; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik, Apotheken.

Aus der vorstehenden Tabelle ist zu entnehmen, dass in Soest 14 strukturprd-
gende Lebensmittelmarkte (VKF > 400 m? - zwei Verbrauchermdrkte/SB-Waren-
hduser, vier Lebensmittelvollsortimenter und acht Lebensmitteldiscounter) vor-
handen sind. Das Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird ergdnzt
durch 47 sonstige Betriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, wo-
runter z. B. Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Hofladden, Kioske, ethni-
sche Lebensmittelgeschdfte, Getrankemdrkte, Fachgeschdfte oder Tankstellen
zdhlen.

Hinsichtlich des Betriebstypenmixes der vorhandenen Anbieter ist das Angebot an
Nahrungs- und Genussmitteln in Soest positiv zu bewerten. Eine differenzierte
Betrachtung der Verkaufsfldchenausstattung zeigt, dass der vollsortimentierte
Angebotsbereich mit rd. 0,50 m? je Einwohner signifikant Uber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt von rd. 0,25 m?2je Einwohner liegt. Diese Gberdurchschnittliche
Ausstattung ist insbesondere auf die ausgeprdgte Verkaufsfldchendimensionie-
rung des SB-Warenhauses Kaufland und des Verbrauchermarktes Hit zurickzu-
fUhren. Insbesondere das SB-Warenhaus Kaufland verfigt aufgrund seiner Lage
am Stadtrand und seiner Angebotsbreite und -tiefe Uber ein Einzugsbereich, wel-
ches Uber die Stadtgrenze von Soest hinausragt. Somit ist die Uberdurchschnitt-
liche Verkaufsflachenausstattung im vollsortimentierten Bereich in Teilen zu rela-
tivieren. Der discountierte Angebotsbereich mit rd. 0,16 m? in Soest entspricht
dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 0,16 m? je Einwohner (Lebensmittel-
discounter)?. DiesbezUglich ist anzumerken, dass gesamtstddtisch einige Lebens-
mitteldiscounter eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung auf-
weisen und als nicht mehr marktgdngig aufgestellt bezeichnet werden kénnen.
Daher ergibt sich v. a. in Bezug auf die Lebensmitteldiscounter Optimierungspo-
tenzial hinsichtlich der Verbesserung des Marktauftritts.

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; inkl. Non-Food-Fl&chen.
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Vollsortimenter 0,50

Lebensmitteldiscounter 0,16

0 01 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt* B Soest

Abbildung 35: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2022, EHI Retail Institute; *
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten hauptsdchlich durch die fUnf Drogeriefachmdarkte
im gesamten Stadtgebiet sichergestellt. Im Innenstadtzentrum befinden sich mit
einem Muller und zwei Mdrkten des Betreibers Rossmann insgesamt drei Droge-
riemdrkte, welche ein umfassendes Angebot bereithalten. Zwei Drogeriemdrkte
des Betreibers dm befinden sich zudem jeweils am Sonderstandort Soest-West
sowie im ZVB Nebenzentrum Soest-Ost. Ergdnzt wird das Drogerieangebot
durch zwei ParfUmerien, elf Apotheken und einem weiteren Fachgeschaft. Ange-
sichts der Verkaufsflachenausstattung und der Betriebstypenzusammensetzung
kann das qualitative und quantitative Angebot an Drogeriewaren in Soest als gut
bewertet werden.

Insgesamt ist die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in Soest derzeit als posi-
tiv zu bewerten. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quanti-
tativen und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 7.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Soest

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (s. Abbildung 36). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die Nah-
versorgungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagartig hinter einer ,ro-
ten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldufigen Nahversorgung mit zuneh-
mender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
radumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.
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Administrative Grenzen
[ Kommune
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
4 Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m2

o 400-799 m?
(1 800-1499 m*
1500 - 2,499 m?

[ 12.500-4999 m:

' ab5.000 m?
Gehzeit in Minuten

12-Minuten-lsochrone
1 10-Minuten-lscchrone
B 8-Minuten Isochrone

3.000m o o LT N o o

Abbildung 36: Rdumliche Nahversorgungssituation in Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 37 verdeutlicht, dass durch die strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ter fUr die Kernstadt von Soest eine nahezu flachendeckende rdumliche Nahver-
sorgung gewdhrleistet wird. Lediglich in den Siedlungsrandlagen bestehen Wohn-
bereiche, welche aktuell sowie perspektivisch (Wohnbauentwicklung im Soester
Norden) Uber keine fuBlaufige Nahversorgung verfigen. Inwieweit eine Verbesse-
rung der rdumlichen Nahversorgungssituation fUr ebendiese Siedlungsbereiche
maoglich ist, wird im Rahmen des Kapitels 7.1 erortert.
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e 9 4 /r;

Betriebstyp ‘~-7/ NG W

Lebensmitteldiscounter / & N . ’///', —| ca. 600 WE

Lebensmittelvollsortiment 2 TN : g @ \ v
[ ) De ensrnl e:o sortimenter . ///// . i A ‘

t Z - -
¢ Drogeriemar! 7 ca. 1.700 EW 4 J‘
BetriebsgréBenstruktur in m? - . - —
w DA,

O 400-799 m? :
() 800 -1.499 m?

() 1500 - 2.499 m? !
7

() 2500-4999 m2 - i
2 o :
(_)abs5.000m: j

7 o “ e
/-—-\r" - \

//%
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771 10-Minuten-Isochrone ///
Il 8-Minuten Isochrone N
Siedlungslagen

Siedlungsbereiche ohne
77 fuBlaufige Nahversorgung
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2VB-Abgrenzung EHK 2010

1.000m v SN Shenswestiah (and) contributors, CC-BY-5A
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Abbildung 37: Rdumliche Nahversorguﬁ‘gssituqtion iﬁ Soest - Kernstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL (EW = Einwohner, WE = Wohneinheiten).
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Auch abseits der Kernstadt sind Siedlungsbereiche aufzufinden, die eine fuBldu-
fige Nahversorgung nicht gewdhrleisten kénnen. Dabei handelt es sich um die
kleinteiligen Ortsteile, welche rund um die Kernstadt Soests angeordnet sind (s.
Abbildung 38).
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() 800 - 1.499 m?
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Abbildung 38: Rdumliche Nahversorgungssituation in Soest - Unterversorgte Ortsteile
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt Soest (Stand: 2022); Isochronen:
ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL (EW = Einwohner)

Die vorstehenden Karten sind im Anhang zur besseren Ubersichtlichkeit
nochmals vergroBert dargestellt.
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4.8 SONDERSTANDORTANALYSE

Im Rahmen des EHK Soest 2010 wurde mit dem Sondergebietsstandort Soest-
West ein Sonderstandort im SUdwesten der Soester Kernstadt ausgewiesen. Mit
der Ausweisung von Sonderstandorten kann groBfldchiger nicht zentrenrelevan-
ten und nicht nahversorgungsrelevantem Einzelhandel in stadtentwicklungspoli-
tisch gewilnschte Standorte gelenkt werden. Eine gesamtstddtische Konzentra-
tion auf einige wenige, dafir leistungsfdhige Sonderstandorte ist aus stadtebau-
licher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung aus Kundensicht attrak-
tivere und damit auch fUr das Uberortliche Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Si-
cherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

SONDERGEBIETSSTANDORT SOEST-WEST

R&umliche Analyse

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

@ langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
= 2 Sonderstandort EHK 2010

3 100 -399 m?

"} ob.5.000 m?

MNahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

unter 100 m?

400 - 799 m?
¢ 8OO - 1.499 m?

1 1.500 - 2.499 m? !

J 2.500 - 4999 m?

250 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + HcmdeIIOl;/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Magnetbetriebe

Kaufland, Medimax, Takko, Fressnapf

Wesentliche Rahmenbedingungen

Fachmarktstandort am Stadtrand im Westen der Stadt Soest

Uberértliches Einzugsgebiet

Gepragt durch groBflachige Betriebe mit einer breiten Angebotsvielfalt

Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

Ergdnzungen um weitere Fachmadarkte insb. des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs

Angebot (sowohl Einzelhandel als auch ZEF) insgesamt sowohl auf die Versorgung der Soester Bevolkerung als auch in
Teilen auf die Versorgung der umliegenden Kommunen (insb. westlich der Stadt Soest verortete Kommunen) ausgelegt
Autokundenorientierter und funktional gestalteter Standort mit geringer Aufenthaltsqualitét und direkter Lage an der Ein-
und AusfallstraBe Werler LandstraBe
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und nachfol-
gend der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fUr die Stadt Soest zu erar-
beiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT SOEST

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Soest bestmog-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Gberge-
ordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtenset-
zung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Soest. Dabei Sicherung der Einzelhandels-
zentralitdt sowie Erhéhung der Einkaufsqualitdt. Insgesamt soll der struk-
turprégende Einzelhandel in der Gesamtstadt tber eine OPNV-Erreichbar-
keit verfUgen.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentren: Sicherung und Stdrkung der
zentralen Versorgungsbereiche durch Ergdnzung und Weiterentwicklung
des Angebotes sowie Etablierung leistungsfdhiger Strukturen gemaf3 ihres
Versorgungsauftrags. Die Soester Innenstadt ist dabei als attraktiver Be-
suchsort zukunftsfdhig aufzustellen und weiterzuentwickeln. Insgesamt
sind negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu ver-
meiden.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Sicherung der Nahversorgung
durch bedarfsgerechte Weiterentwicklung in den zentralen Versorgungs-
bereichen und an den Nahversorgungsstandorten sowie qualitative Wei-
terentwicklung der Nahversorgungsstrukturen. Nach Maéglichkeit ist auch
die Nahversorgung in den Siedlungsrandlagen sicherzustellen. In den klei-
neren Ortsteilen ist ein ortsteilspezifisch angepasstes Nahversorgungsan-
gebot zu gewdhrleisten. Insgesamt sind negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

4. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung durch
Sonderstandorte v. a. fUr den groB3fldachigen nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel. Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung zentrenrele-
vanter Sortimente an diesen Standorten sowie Vermeidung stddtebaulich
negativer Wechselwirkungen zwischen den Sonderstandorten und der
Zentren- und Nahversorgungsstruktur. Die Gewerbegebiete sind fir das
Handwerk und das produzierende Gewerbe zu sichern.

Abbildung 39 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Soest.
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Abbildung 39: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen, jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen gefdhrdet.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN
FUR DIE STADT SOEST

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven der Stadt
Soest dient — als absatzwirtschaftliche Kenngrée — der Einordnung und Bewer-
tung zukUnftiger Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet. Es werden ange-
bots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre
zukUnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdglicher
Entwicklungsperspektiven in Soest auf der Basis zukUnftigen angebots-
und nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine
«Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zu-
kUnftige Einzelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam? sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begriindungs-
zusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitét
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes zu befUr-
worten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten, falls die neu geschaffenen Verkaufsflachen auch etwaige
Entwicklungsperspektiven der Gesamtstadt Uberschreiten. Die Standort-
frage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche Beurteilung er-
folgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfGllung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

* Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie und des
Ukraine-Kriegs sind stark nach Warengruppe und Standort zu differenzie-
ren und noch nicht abschlieBend zu prognostizieren.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Soest in die Innenstadt gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten,
solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Soest werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.
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Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen
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= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
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u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 40: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentraloértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren wie die Stadt So-
est z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes Ein-
zugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versor-
gung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zu-
gebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstel-
lungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fur die Stadt Soest auf-
gegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgrofBBen fir das Prognosejahr 20272 einzeln erlautert.

Einwohnerentwicklung in Soest

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Soest
werden Prognosedaten des Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) zu Grunde gelegt?. Das Basisjahr bildet das Jahr 2022, in

2 Ein Prognosezeitraum von vier Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie, die Inflation und den Ukraine-Krieg als sach-
gerecht. GréBere Prognosezeitrdume erhéhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitat der Entwick-
lungsprognose.

% |Im Rahmen der Erarbeitung wurden Stichtagsdaten herangezogen. Etwaige alternative Bevélkerungsprogno-
sen mit ggf. geringfugigen Abweichungen fuhren im Normalfall zu keinen grundlegenden differenten Aussa-
gen.
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welchem die Einzelhandelserfassung sowie weitere empirische Erhebungen statt-
gefunden haben. Die Prognose ergibt fUr die Stadt Soest einen leichten Bevdlke-
rungsrickgang von rd. -0,74 % bis zum Prognosejahr 2027. Dementsprechend
sind bevélkerungsdynamisch kaum Impulse im Hinblick auf das kUnftige einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

O— —0—
—O0— O—
- —(0——
—O0
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=0—T.NRW

Abbildung 41: Einwohnerprognosen fiir Soest

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: s. Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spiUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen (s. Abbildung 42). Dies entspricht einem Wachstum
von rd. 19 % zwischen 2014 und 2019. Wdhrend die privaten Konsumausgaben
von 2000 bis 2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die
Covid-19-Pandemie bedingter Rickgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie,
geringere Reisetdtigkeit etc.). Im Jahr 2022 erreichten die privaten Konsumaus-
gaben wieder einen neuen Hochststand und liegen mit rd. 1.884 Mrd. Euro ober-
halb des Vor-Corona-Niveaus von 2019. Im Gegensatz zu den leicht rickldufigen
privaten Konsumausgaben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und
2022 weiter kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale
Absatzkandle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt
nach deutlichen Rickgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt stabil bei
rd. 31 %. Nur wdhrend der Covid-19-Pandemie lag der Anteil mit zwischenzeitlich
rd. 35 % deutlich hoher. Seit 2021 sinkt dieser jedoch wieder und wird sich voraus-
sichtlich auf dem urspringlichen Niveau einpendeln. Der spUrbar gestiegene ab-
solute Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine deutliche Steigerung der Inflation,
héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B. Selbstversorgung im Rah-
men des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das
bisher insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre (ausgenommen die
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Jahre seit 2020) zuriUckzufiUhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Net-
toumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch den Online-Einzelhan-
delsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum
deutlich erhéht.
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Abbildung 42: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Eine Prognose der privaten Konsumausgaben und des Ausgabeverhaltens ist an-
gesichts der aktuellen Unsicherheiten infolge des Ukraine-Krieges (Inflation, sin-
kende Realléhne, Lieferengpdsse) kaum valide méglich. FUr die Ermittlung der ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive wird davon ausgegangen, dass die
absoluten Konsumausgaben deutlich ansteigen werden, das reale Einkommen je-
doch stagnierend bis rickldufig ist. Der Einzelhandel wird seine gestiegenen Kos-
ten (u. a. gestiegene Einkaufspreise) nur bedingt bzw. zeitverzégert an den End-
kunden weitergeben kénnen. Zudem zeigen jingere Kundenbefragungen, dass
insbesondere im Bereich der mittel- bis langfristigen BedarfsgUter sich die zuneh-
mende Preissensibilitdt des Kunden dahingehend niederschldgt, das Einkdufe im
Online-Handel getatigt werden, da dort bessere Preisvergleichsmdglichkeiten be-
stehen.

Entwicklung der Flédchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zuU beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar, zwischen 2020 und 2021 ist ein leichter RUckgang der Ver-
kaufsfldche zu beobachten, der u. a. auf die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie
zurUckzufihren ist. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachen-wachstums ist
nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
und der aktuellen Rahmenbedingungen unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung
lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb des Indexwertes von 2000 und stagnierte
nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass die Flachenproduktivitat bei steigenden
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Verkaufsflachen stetig abnahm. Der stationdre Einzelhandelsumsatz (und damit
auch die Fladchenproduktivitdt) ist in der Vergangenheit durch einen ausgespro-
chen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Kon-
kurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch
durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Entwicklung deut-
lich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt. Zwischen 2020 und 2021 ist ein signifi-
kanter RUckgang der Umsdatze sowie der Flachenproduktivitat festzustellen, wel-
che insbesondere auf die zeitweisen SchlieBungen von Teilen des Einzelhandels in-
folge der behérdlichen MaBnahmen gegen die Covid-19-Pandemie zurUckzufihren
sind.
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Abbildung 43: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2021 erreichte der Einzelhandelsumsatz im On-
line-Segment mit rd. 86,7 Mio. Euro (rd. 14,7 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) seinen Hochststand. Nach einem Umsatzrickgang im Jahr 2022, der ins-
besondere mit der krisenbedingten allgemeinen Konsumzurickhaltung, steigen-
den Produktions- und Lieferkosten sowie einem gewissen ,Nachholeffekt” des
stationdren Handels nach den Lockdowns zu begrinden ist, kann fir das Jahr
2023 wieder ein Wachstum des Online-Segments erwartet werden.
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Abbildung 44: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik ist der Anteil des Online-Han-
dels am Gesamtumsatz im Einzelhandel hoch und nimmt stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische
Leitsortimente betroffen. Auf Grundlage von Daten des Handelsverbandes
Deutschland und des Instituts fUr Handelsforschung ist im Jahr 2021 von bran-
chenspezifischen Online-Marktanteilen von rd. 37 bis 46 % in Segmenten wie z. B.
Fashion & Accessoires, Unterhaltungselektronik und Freizeit & Hobby auszugehen.
Im Bereich der kurzfristigen BedarfsgUter ist ein noch dynamischeres Wachstum
zu erwarten, allerdings von einem deutlich niedrigeren Ausgangsniveau aus.

Esist davon auszugehen, dass die im Zuge der weltweiten Krisen zu beobachtende
Konsumzurickhaltung in der Tendenz sowohl den stationdren als auch den digi-
talen Einzelhandel trifft, dass jedoch der relative Anteil des Online-Handels am
Einzelhandelsumsatz weiter steigen wird.

Weltweite multiple Krisen

Die derzeit weltweit multiplen Krisen wirken sich voraussichtlich langfristig auf
angebots- und nachfrageseitige Aspekte aus. Wdhrend angebotsseitig ein verrin-
gertes Expansionsgeschehen in vielen Bereichen des Einzelhandels zu beobachten
ist, das v. a. auf steigende Energiekosten und Bauzinsen sowie auf die allgemeinen
Konsumzurickhaltung in Deutschland zurickzufUhren ist, ist nachfrageseitig v. a.
aufgrund steigender Verbraucherpreise und inflationsbedingt sinkender Real-
|I6hne ein zurUckhaltendes Konsumverhalten zu beobachten. Absehbar werden die
oben genannten Aspekte (u a. Energiekrise, Wirtschaftskrise, Ukraine-Krieg und
Covid-19-Pandemie) das Konsumklima innerhalb des Prognosezeitraums bis 2027
deutlich negativ beeinflussen.
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Die heutige Einzelhandelszentralitdt fir die Stadt Soest betragt rd. 127 %, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektiven im Stadt-
gebiet im Rahmen von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-
ben.

Die Stadt Soest verfugt im kurzfristigen Bedarfsbereich Uber sortimentsspezifi-
schen Zentralitdten von Uber 100 %. Aufgrund der bestehenden Kaufkraftzu-
flUsse in das Stadtgebiet bestehen im Rahmen des mittelzentralen Versorgungs-
auftrages nur geringe Entwicklungsimpulse in der Stadt, die unter anderem durch
eine marktgerechte Aufstellung der Mdrkte im Stadtgebiet gebunden werden
kénnen.

Auch in Bezug auf die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs
sind angesichts der zum Teil deutlichen KaufkraftzuflUssen mit entsprechend ho-
hen Zentralitdten nur geringe Entwicklungsperspektiven begrindbar. In diesem
Kontext gilt es jedoch, den landesplanerischen Versorgungsauftrag als Mittel-
zentrum sowie das gednderte Konsumverhalten der Verbraucher zu wirdigen.

FUr die Stadt Soest lassen sich insgesamt geringe Expansionsbedarfe fir die
Mehrheit der Warengruppen ableiten. Im Fokus stehen dabei die Sortimente mit
derzeitigen Kaufkraftabflissen aus dem Stadtgebiet seitens des stationdren Ein-
zelhandels, wie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik. Es ist dabei jedoch zu bericksichtigen, dass auf-
grund der Entwicklungen im Online-Handel nur ein Teil dieser Impulse im statio-
ndren Einzelhandel realisiert werden kann. Umso wichtiger werden ein attraktives
Standortumfeld und eine proaktive Begleitung von Handelsentwicklungen an
Standorten, die den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 9 zu
entnehmen. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufs-
flachen wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der
Praxis hdufig als Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird
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im Folgenden eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwick-

lungsperspektiven vorgenommen.

Tabelle 9:

Rahmenbedingung

Impuls

Relevante Rahmenbedingungen fiir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Soest

Entwicklungsperspektive
fir Soest bis 2027

Demografische Entwicklung

=

nahezu gleichbleibende Einwohnerentwicklung bis 2027
bei gleichzeitig zunehmend héherem Anteil Glterer Menschen

Entwicklung der
einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft

stagnierende bis sinkende Realléhne, Erhhung des Online-Anteils
mit sortimentsbezogenen Unterschieden
(z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der
Verkaufsflachenanspriche der
Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich,
branchenibergreifend keine nennenswerten Impulse, teilweise
abnehmend

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten
Sortimentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil (insb. mittel- bis langfristiger Be-
darf) mit deutlichen sortimentsspezifischen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-
pulse

aufgrund der gegebenen Zentralitdten und der Konkurrenz durch
den Online-Handel keine wesentlichen Impulse

Weltweite multiple Krisen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

C O CO O 0

Absehbar sich fortsetzende weltweise Krisen beeintrdchtigen das
Konsumklima und Lieferketten (aktuell u. a. Energiekrise, Ukraine-
Krieg, Covid-19-Pandemie)
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5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Soest

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Stadt Soest bis 2027 warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven, die
in Tabelle 10 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 10: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Soest bis 2027

Expansi-

Warengruppe onsbedarf

Erlduterung

Nahrungs- und B0

Genussmittel

geringes Entwicklungspotenzial, Sicherung des Angebots sowie bedarfsge-
rechte, qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung; Verbesserung
der radumlichen Nahversorgung in den Siedlungsrandlagen

Drogerie, ParfUmerie &
Kosmetik .DD

geringes Entwicklungspotenzial, Sicherung des Angebotes und des attrak-
tiven Betriebstypenmixes der Warengruppe; qualitative Weiterentwicklung
des Angebotes durch
punktuelle Angebotsergdnzungen

sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich boo

sehr geringes Entwicklungsentwicklungspotenzial aufgrund der breit
aufgestellten Angebotsstrukturen und der Konkurrenz durch den
Online-Handel insbesondere im Segment Bicher

Fashion & Accessoires . |:| |:|

geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Bestands-
strukturen (z. B. Modehaus Kress, Textil-Discounter) und der hohen
Online-Affinitdt des Angebotes; Weiterentwicklung des Angebotes bspw.
durch spezialisierte Anbieter

Heimwerken & Garten DDD

sehr geringes Entwicklungspotenzial, sehr gute Angebotsabdeckung insb.
durch bestehende Baumdarkte und Gartenmarkte

Freizeit & Hobby [ |

geringes Entwicklungspotenzial, breit aufgestelltes Angebot hinsichtlich
Fahrrader und Sportartikel; Angebotsergdnzung im Bereich Spielwaren,
Hobby, etc. stddtebaulich winschenswert, jedoch aufgrund der
Online-Affinitdt der Warengruppe wenig realistisch

Gesundheit & Wellness |:| |:| |:|

kaum Handlungsbedarf aufgrund der vorhandenen Angebotsstrukturen;
Sicherung der gesundheitsorientierten Strukturen aufgrund der Relevanz
des demografischen Wandels

Wohnen & Einrichten DDD

sehr geringes Entwicklungspotenzial, sehr gute Angebotsabdeckung durch
zahlreiche Mébelgeschafte und -markte

Elektronik & .DD

Haushaltsgerate

geringes Entwicklungspotenzial insb. aufgrund hoher Online-Affinitat der
Warengruppe, qualitative Weiterentwicklung des Angebotes in der Waren-
gruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik; weitreichende Angebotsab-
deckung in der Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte insb.
durch Randsortimente der Mébelmarkte

Uhren & Schmuck |:||:||:|

sehr geringes Entwicklungspotenzial, breit aufgestelltes Angebot im Innen-
stadtzentrum von Soest insb. als Randsortimente gegeben

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Il = hoher
Handlungsbedarf vorhanden; CICIC] = geringer Handlungsbedarf vorhanden.
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Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven fir die Stadt So-
est verdeutlicht geringe EntwicklungsspielrGdume in den verschiedenen Waren-
gruppen. Fir Soest bedeuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspe-
zifischen Entwicklungsperspektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Soest in allen Warengruppen durch Erhalt und Starkung vorhandener An-
gebote gewdhrleistet werden kann;

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu);

= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Handlungsbedarfe so-
wie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fUr die zentralen Versorgungsbereiche einerseits
und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultieren
kann;

= insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren sollten aufgrund des eher geringen
Entwicklungspotenzials sowohl die Sicherung der Bestandsstrukturen als
auch die qualitative und rdumlicher Verbesserung der Nahversorgung in
einzelfallbezogenen Prifungen im Fokus stehen;

=  bei Warengruppen mit einer begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektive die Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stddtebaulich nicht zwangslaufig vertréaglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des Einzelhandelsan-
gebotsin Soest beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Soest korrespondieren.
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentren-rele-
vanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungs-
leitsdtze fUr die Stadt Soest entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 6.1 detailliert vorgestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Innenstddte sowie Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Ausprad-
gung Zentraler Versorgungsbereiche stdadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne
des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden
rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor
allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche
bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergédnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (s. Abbildung 45). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

Abbildung 45: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

> Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,
= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.z

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

»  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréoBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In
diesemn Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber
vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 46 veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stadtebaulich-funktionale

«Zentren”
(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 46: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

3 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein Zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

#  Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRENSTRUKTUR VON SOEST

Das EHK Soest 2010 definiert mit dem Hauptzentrum Innenstadt, dem Neben-
zentrum Soest-Ost und den Nahversorgungszentren Herzog-Adolf-Weg und Nie-
derbergheimer StralBe insgesamt vier zentrale Versorgungsbereiche im Stadtge-
biet. Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (s. Kapitel 4.6) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fUr zent-
rale Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fir die
Stadt Soest die zwei folgenden zentralen Versorgungsbereiche fortgeschrieben
bzw. ausgewiesen:

* Innenstadtzentrum Soest
=  Nahversorgungszentrum Riga-Ring

Administrative Grenzen
[ Kommune

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023

Hamon T >
ZVB Innenstadtzentrum ™
Soest S
P 3 e ] ZVB Nahversorgungszentrum
\_” S S Riga-Ring

1.800 m

Abbildung 47: Zentrenstruktur der Stadt Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird das im EHK Soest
2010 definierte Nahversorgungszentrum Herzog-Adolf-Weg im SUden des Stadt-
gebiets. Dieses entspricht aktuell nicht mehr den Anforderungen an ein Nahver-
sorgungszentrum. Zwar besteht eine stddtebaulich integrierte Lage sowie min-
destens ein gréBerer, frequenzbringender Nahversorgungsbetrieb am Standort-
bereich, allerdings ist das stddtebauliche Gewicht im Kontext der Gesamtstadt
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als gering zu bewerten. DarUber hinaus nehmen die Angebotsstrukturen eine Ver-
sorgungsfunktion ein, die den unmittelbaren Nahbereich kaum Uberschreiten.
Auch ist innerhalb des Standortbereichs kaum ein stadtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhang gegeben, sodass keine fUr die Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereichs erforderliche rdumliche Dichte besteht. Da eine angebots- und
nutzungsstrukturelle Verdichtung sowie eine wesentliche Weiterentwicklung des
Einzelhandels vor Ort nicht zu erwarten ist, wird der Standortbereich nicht mehr
als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Stattdessen erfolgt zur Sicherung
der Nahversorgungsfunktion die Ausweisung des Standortbereichs als Nahversor-
gungsstandort (s. Kapitel 7.2).

Auch das Nebenzentrum Soest-Ost wird im Zuge der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Um
die Standortkompetenzen zu bindeln, die Nahversorgung insbesondere fir den
Soester Osten zu sichern und den Wettbewerbsdruck fur den ZVB Innenstadt-
zentrum nicht wesentlich zu steigern, wird der Standortbereich im Siden als Nah-
versorgungszentrum und im Norden als Sonderstandort ausgewiesen.

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch aktuell sowie perspektivisch nicht die genannten erforderlichen
Merkmale fUr zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Ag-
glomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und
die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen
(z. B. Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen) nicht ausrei-
chend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass sol-
che Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und
sollten — etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich. Im Rah-
men des Nahversorgungs- sowie des Sonderstandortkonzeptes werden weitere
Standortkategorien definiert (s. Kapitel 7 und 8).

6.2.1 Innenstadtzentrum Soest

Das Innenstadtzentrum ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zusammen-
hdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Soest. Dieser
weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine hohe stddtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte stddtebauliche Ana-
lyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.6. Das Innen-
stadtzentrum Ubernimmt die Versorgungsfunktion der Gesamtstadt und umlie-
gende Kommunen im Einzugsgebiet.

Rdaumliche Ausprdgung

Das Innenstadtstadtzentrum Soest umfasst diejenigen Bereiche mit der groBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevan-
ten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert
sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BeriUcksich-
tigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Soest.
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Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und

Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-

hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches:

Parzellenscharfe Abgrenzung entsprechend den Anforderungen der Ge-
setzgebung.

Weitestgehende Fortschreibung der bisherigen Zentrenabgrenzung in An-
lehnung an das bewdhrte Konzept.

Rdaumlich gut integriert und Uberwiegend von Wohnbebauung eingefasst
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich in Nord-Sid Ausdehnung
und umfasst den historisch gewachsenen Innenstadtkern sowie die Fach-
marktagglomeration nahe des Bahnhofs im Norden.

Eine EinklUrzung des ZVB erfolgt in den siUdlichen Randbereichen (Jakobi-
strafBe und UlricherstraBe) aufgrund der fehlenden Dichte der Einzelhan-
delsfunktion. Die dort verorteten zentrenergdnzenden Funktionen (insbe-
sondere Gastronomie) weisen aufgrund der Entfernung und der Funkti-
onsunterbrechung zu den Einkaufslagen nur noch eine geringe Kopplungs-
affinitdt mit den Nutzungen des zentralen Versorgungsbereiches auf.
Ebenso erfolgt im Bereich der DominikanerstaBe/HansastraBe eine Ein-
kUrzung des zentralen Versorgungsbereiches. In diesem Bereich befindet
sich lediglich ein perforierter Besatz an Einzelhandel und zentrenergdnzen-
den Funktionen. Eine mittel- bis langfristige Starkung der Einzelhandels-
funktion sowie des Besatzes an zentrenergdnzenden Funktionen erscheint
aufgrund der aktuellen Entwicklungen und Trends unrealistisch. Stattdes-
sen sollten entsprechende Anfragen insbesondere auf die Kernbereiche des
zentralen Versorgungsbereiches gelenkt werden, um hier die attraktive
Nutzungsmischung langfristig zu erhalten und zu starken.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 48 fir das Innenstadt-

zentrum Soest dargestellt.
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Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
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Zentrenergdnzende Funktion
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Zentren- und Standortabgrenzungen
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[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010

— = Sonderstandort EHK 2023

— ~ Nahversorgungsstandort EHK 2023
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Abbildung 48: R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Soest

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Soest
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Es ergeben sich anhand der dargestellten Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches die folgenden Ausstattungskennwerte fUr das Innenstadtzent-
rum Soest (s. Tabelle 11). Durch die neue Abgrenzung befinden sich in Summe
zwolf Betriebe fortan nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich.

Tabelle 11: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Soest
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 157 S0 %
Gesamtverkaufsflache in m? o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 41.200 27 %
AnzohIA der Leerstdnde ‘ 20 1%
(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen 132 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Soest
2010; Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet

Potenzialfldachen

Die weitestgehend geschlossenen und z. T. historischen Strukturen im Innenstadt-
zentrum Soests bieten kaum verfUgbare gréBere Potenzialflachen, die ggf. zur
Etablierung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Aus diesem Grund kénn-
ten ggf. auch Méglichkeiten zur Flachenzusammenlegung von getrennten Laden-
lokalen geprift werden. Solche Flachenzusammenlegungen sind allerdings nur bei
entsprechender Investitionsbereitschaft der ImmobilieneigentUmer maoglich. Sie
rechnen sich somit nur bei der Entstehung gréBerer, marktfahiger Verkaufsfla-
chen und fUhren meist zu erhdhten Mietpreisen. Daher sollte aufgrund der aktu-
ellen und auch zukUnftigen Situation und den dargestellten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenzialen eher kleinere Ladenlokale und Leerstdnde in der In-
nenstadt mit einem hohen Anteil an inhabergefUhrten Einzelhandelsgeschdften
als wichtige Entwicklungsflachen angesehen werden. Dazu missen sich entspre-
chende Immobilien in einem guten Zustand befinden und maoglicherweise fur klei-
nere Nutzungskonzepte renoviert werden. In diesem Fall bieten solche Immobilien
auch Grindern eine gute Chance fUr Ansiedlungen im Innenstadtzentrum der
Stadt Soest.

Allgemeine Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Soests fiUr die Ge-
samtstadt und umliegende Kommmunen ist vor allem die Sicherung und Weiterent-
wicklung im Sinne einer mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Her-
ausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele ab-
geleitet werden. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspoli-
tischen Planungen der Stadt Soest bericksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE INNENSTADTZENTRUM SOEST

= Fortschreibung des Innenstadtzentrums Soest als zentraler Versorgungsstandort fir die Stadt

Soest mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgUtern
= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und

Wohnen zu einem attraktiven Nutzungsmix
= Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Angebots im Sortiment Drogeriewaren
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= Herausbildung von unterschiedlichen Nutzungs- und Qualitdtsschwerpunkten (Quartiersprofi-
lierung)

= Verbesserung der Nutzungsverflechtungen und VerknUpfung der einzelnen Quartiere des In-
nenstadtzentrums

= Nachnutzung bestehender Leerstdnde zur Vermeidung von stddtebaulichen Abwertungspro-
zessen (trading-down)

Die Abbildung 48 zeigt die Abgrenzung der vier innerstddtischen Quartiere auf.
Das Quartier 1 - Fachmarktlage, als nérdliches Eingangstor zur Innenstadt, dient
als Fokusraum fir den innerstdadtischen Versorgungseinkauf und bindelt fach-
marktorientierte, strukturprdgende Einzelhandelsnutzungen. Das Quartier 2 -
Hauptfrequenzlage BriderstraBe stellt den Schwerpunkt fUr den erlebnisorien-
tierten und filialisierten Einzelhandel dar und verortet bedeutende einzelhandels-
relevante Magnetbetriebe diverser Sortimentsbereiche. Erganzt wird das Quar-
tier um Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Die Historische Altstadt als
Quartier 3 ist der Fokusraum fir innenstadtrelevante Gastronomie mit Verweil-
qualitét und wird um spezialisierten, individuellen Einzelhandel sowie Freizeit-
und Kulturmoglichkeiten ergdnzt. Das Quartier 4 - SUdliche Innenstadt ist in ihrer
Zentrenfunktion deutlich untergeordnet (funktionale Ergdnzung) und weist ein
deutliches Ubergewicht an handelsfernen Nutzungen gegeniiber dem Handel auf.

Funktion
& Nahrungs- und Genussmittel
@ sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
@ langfristiger Bedarf
& Zentrenergéinzende Funktion
2 Leerstond
BetriebsgréBenstruktur in m?

2 unter 100 m?*

2 100-399m?

(. 400-799 m?

i BOD - 1.499 m?

") 1500 - 2.499

7 2,500 - 4999 m?

7 i 6b.5.000 m?
\-,,, S

Zentren- und Standertabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023
1 ZVB-Abgrenzung EHK 2010
1 Quartier 1
1 Quartier 2
[ Quartier 3
1 Quartier 4

200 m

Abbildung 48: Abgrenzung und Entwicklungszielstellungen der Quartiere der Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Quartiersspezifische Empfehlungen

Neben den allgemeinen Entwicklungszielstellungen fir das Innenstadtzentrum
Soests kénnen darUber hinaus auch quartiersspezifische Empfehlungen getroffen
werden. HierfUr werden sie in Kapitel 4.6 identifizierten Quartiere aufgegriffen
und weiter profiliert.
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Quartier 1 - Fachmarktlage

[ ZvB-Abgrenzung gemdl EHK 2023 k . RN X 3
Quartier 1 2 N i g

y Versorgungsfunktion

& Bahnhof

$ Informations-/Wegeleitsystem

E Parkplatz

@ Bushaltestelle

—=u Eingangsbereich

=== intuitive WegefUhrung

qualitative, funktionale Gestaltung

Quartiersspezifische Empfehlungen und Zielprofil

Erhalt und Weiterentwicklung des standardisierten Zieleinkaufs (insb. Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) sowie Fokus auf Versorgungsfunktion des Quartiers

Verbesserung der Wegefihrung vom Bahnhof/Fachmarktstandort zur FuBgdngerzone mittels op-

tischer Highlights (z. B. farbliche UnterstUtzung der WegefiUhrung, Raumkanten, interessewe-
ckende Beschilderung)

Beschrdnkung der gastronomischen Entwicklung auf niedrigschwellige Versorgungsgastronomie
(insb. Fast-Casual/Fast-Food mit To-Go-Option); dabei Bericksichtigung eines qualitativen Er-
scheinungsbilds

Installation digitaler Services im Bereich des Bahnhofs (z. B. QR-Code mit Stadtfihrung oder Ein-
kaufsfUhrer, Wegweiser, aktuelle Angebote und Veranstaltungen)
Bei Umstrukturierungen des Fachmarktstandorts nach Méglichkeit Verbesserung der Gestaltung

der rickwdrtigen Parkplatzlage (z. B. hinsichtlich der Fassadengestaltung, Sitzgelegenheiten, Ein-
gangsbereiche)
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Quartier 2 - Hauptfrequenzlage BriderstraB3e

Legende
] ZvB-Abgrenzung gemdaB EHK 2023
I Quartier 2
ansprechende Nutzungsqualitaten
~== Eingangsbereich
Aufenthaltsqualitét
,gi Verweilméglichkeiten
@™ Schlusselimmobilie
) Aufwertungsbedarf

==" intuitive Wegefihrung

Quartiersspezifische Empfehlungen und Zielprofil

Erhalt und qualitative Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktion im Bereich standardisierten Er-
lebniseinkaufs (insb. filialisierte Betriebe des aperiodischen Bedarfs)

proaktive Begleitung der Eigentimer bei der Suche nach Nachnutzungen

Vermarktung von Immobilien und Stadt- bzw. Quartiersqualitédten bei Projektentwicklern, Investo-
ren, Filialisten

Schaffung von vermarktbaren und ansprechenden Verkaufsraumen beispielsweise durch unkompli-
zierte Ermoglichung von Flachenzusammenlegungen, Modernisierung und umfassenden Umbauten

in Teilen Verbesserung der Nutzungsqualitéaten (insb. Schaufenstergestaltung und Warenprdsenta-
tion) z. B. durch Beratungen und Workshops oder Schaufensterwettbewerbe

Attraktivierung der Leerstdande z. B. durch Ausstellungen (z. B. lokale Kreative, Schulen, Heimatver-
ein, touristische Angebote)

Pflege der (neu) installierten Verweilmaoglichkeiten und Grinelemente

Schaffung ansprechender (gastronomischer) Verweilmoglichkeiten im nérdlichen Bereich

Attraktivierung der SchlUsselimmobilie sowie Etablierung einer ansprechenden Nutzung
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Im Quartier 2 kann mit der Immobilie in der BriderstraBe 37-39 eine SchlUsselim-
mobilie ausgemacht werden. Diese Immobilie hebt sich hinsichtlich ihrer Fassa-
dengestaltung und Dimensionierung deutlich vom umliegenden Ensemble ab. Die
Charakteristika und Handlungserfordernisse sind der nachstehenden Tabelle zu

entnehmen.
Tabelle 12: SchliUsselimmobilie im Quartier 2
Adresse: BriderstraBe 37-39
derzeitige Fachmarkte (Tedi, NKD, Woolworth), Fitness-
Lage: Lauflage .
Nutzung: studio

Qualitdt der Immobilie

Bausubstanz & .
Hauptfassade
Nutzungs-

qualitaten ®
Architektonische .
Qualitat

Barrierefreiheit o

Handlungserfordernis

=  sowohl Angebotsqualitdt als auch stddtebauliche Qualitat mit Optimierungsbedarf
= Verbesserung der Werbegestaltung (insb. der Warenprdsentation und der Werbeaufsteller in der FuB3-
gdngerzone) z. B. mithilfe der Anpassung des Gestaltungshandbuchs
= nach Mdéglichkeit weiteren Attraktivierung der Fassade (z. B. Begrinung)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Foto Stadt + Handel.
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Quartier 3 - Historische Altstadt

Legende

[ zvB-Abgrenzung geméB EHK 20!
B quartier 3
Aufenthaltsqualitét

==-intuitive Wegeflihrung

W9/ qualitétvoller, gastronomischer 7
Schwerpunkt

2
Verweilméglichkeiten ‘LJ 5
ﬁ attraktiver Wochenmarkt

Rathaus

$ Wegeleitsystem

Quartiersspezifische Empfehlungen und Zielprofil

= Verbesserung der intuitiven WegefUhrung vom Markt zum Petrikirchhof entlang der Rathausstrafe
(z. B. Erweiterung der leitenden Grinelemente, Einrichtung einer sichtbaren und thematisch ausge-
stalteten Beschilderung, Gestaltungselemente Uber dem StraBenzug)

= Weiterentwicklung des spezialisierten Erlebniseinkaufs in Form von individuellen Fachgeschaften
durch Forcierung von entsprechenden Ansiedlungen und Erhéhung der Sichtbarkeit der bestehenden
Betriebe (z. B. regionale Produkte, Handwerkskunst)

=  Erhalt und Ausbau der Gastronomie mit Erlebnis- und Verweilqualitdt und AuBenpldtzen (insb. Res-
taurants, Cafés, Bistros und Bars) beispielsweise durch proaktive Begleitung von Gastronomiean-
siedlungen sowie Beratungs- und UnterstUtzungsangebote der Gastronomie

= Herstellung von barrierefreien Zugédngen bspw. durch mobile Rampen

= Gewdhrleistung einer sicheren und sichtbaren Wegefihrung entlang der MarktstraBe bis zur Pup-
penstrafl3e (z. B. klare Darstellung des FuBwegs, Wegeleitsystem)

= Sicherung des Wochenmarktes sowie konsequente Umsetzung des entwickelten Wochenmarktkon-
zepts

= Schaffung von weiteren Verweilmoglichkeiten im Bereich des sUdlichen Petrikirchhofs sowie Instal-
lation von kleineren Grinelementen (z. B. Pop-up-Grin)
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Der historische Altstadtkern stellt eine Besonderheit und ein Alleinstellungsmerk-
mal fUr die Soester Innenstadt dar. Dieser ist jedoch insbesondere fUr Besuchende
der Altstadt intuitiv wenig sichtbar. Aufgrund dessen kann im Quartier 3 eine
Schlussellage identifiziert werden, welche durch den Ubergangsbereich vom
Marktplatz in die RathausstraBe hinein gebildet wird. Folgende Eigenschaften
und Handlungserfordernisse kénnen fir die SchlUssellage definiert werden:

Tabelle 13: Schlissellage im Quartier 3
Adresse: BriuderstraBe/Rathausstralle
derzeitige p =
Lage: Lauflage Nutzzulnlg' Café, Restaurant, Bank, Brautmodengeschaft

Qualitat der Lage

Bausubstanz & ®
Hauptfassade

Nutzungs- ®
qualitaten

Architektonische ®
Qualitat

Barrierefreiheit

Handlungserfordernis

=  Verbesserung der Sichtbarkeit des Altstadtkerns sowie der Wegefuhrung vom Marktplatz
= z.B.durch Erweiterung der bestehende Grinelemente, Einrichtung einer sichtbaren und thematisch aus-
gestalteten Beschilderung, Auslegen eines Roten Teppichs oder leitendes Beleuchtungskonzept
= nach Méglichkeit Offnung der introvertierten Fassaden der gastronomischen Betriebe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Foto Stadt + Handel.
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Quartier 4 - Sudliche Innenstadt

Legende

[ ZVB-Abgrenzung gemdaR EHK 2023
| Quartier 4

P Fokusraum fOr spezialisierten
%
w Zieleinkauf

i Versargungsschwerpunkt
gastronomischer Sonderstandort
> VerknUpfung
bei Leerstdnden
Umnutzung

Umstrukturierung

Quartiersspezifische Empfehlungen und Zielprofil

Starkung und Ausbau des spezialisierten, versorgenden Zieleinkaufs (z. B. Sanitdtshaus, Spezialitd-
tengeschaft)

Sicherung des Nahversorgungsangebotes zur Gewdhrleistung der Nahversorgung der Bevélkerung
der stdlichen Innenstadt

gastronomische Entwicklungen lediglich im Rahmen von Modernisierungen o. d. von Bestandsbe-
trieben oder zur Starkung der Versorgungsgastronomie

bei groBflachigem Leerstand Bindelung der Arztpraxen zu einem Arztehaus mit begleitenden ge-
sundheitsorientierten Nutzungen

bei ldnger bestehenden Leerstdnden: Ermdglichen von Umnutzungen zu Wohnen oder nach Még-
lichkeit Zusammenlegung von Fldchen zur Schaffung von marktaddquaten Verkaufsfldachen
Einrichtung von Beratungs- und Workshops-Angebote zu Ladennutzung (bzgl. Schaufenstergestal-
tung, Warenprdsentation, Marktauftritt)

Herstellen einer sichtbaren Wegeverbindung zum sidlich gelegenen gastronomischen Sonderstand-
ort

uf

~ O -
S\ i &,
‘u\e\e tspezmhsmrt Stq"dq /%O'
- et ray.. s,
rY sy, “Se,.
(6 Qﬁ 49
& ¢ %
& So
% ®
N 2 %
g5 s,
35T TR
all,! (] '.: [v]
(U] ‘? (] u‘:f
' 9%
2=
| 52
s Q
PP o
10 g
c
o 3
¥ *
5% B
s =X
> §5
“ ,;5-
) ~
AN \
2%
Ab A
¥ o2
> o
o
¥

Quellen: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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6.2.2 Nahversorgungszentrum Riga-Ring

Im bislang gUltigen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Soest aus dem Jahr 2010
wurde der Standortbereich als Nebenzentrum ausgewiesen. In der vorliegenden
Fortschreibung wird eine Unterteilung des bisherigen ZVB Nebenzentrum Soest-
Ost vorgenommen. Der nordwestliche Teilbereich wird damit als Sonderstandort
(s. Kapitel 8.3) ausgewiesen, wdhrend die sUdostliche Lage als Nahversorgungs-
zentrum ausgewiesen wird.

Diese neue Ausweisung begrindet sich insbesondere in dem Schutz des Soester
Innenstadtzentrums. Das bisherige Nebenzentrum Soest-Ost nimmt bislang ein
bedeutendes stddtebauliches und angebotsstrukturelles Gewicht in der Gesamt-
stadt ein und bildet damit einen wesentlichen Konkurrenzstandort zur Innenstadt.
Mit der Aufhebung des Nebenzentrums und Ausweisung als Nahversorgungszent-
rum und Sonderstandort sind weitreichende Einzelhandelsentwicklung in den zen-
trenrelevanten Sortimentsbereichen beschrdnkt, sodass der Standortbereich
keine wesentliche Angebotsattraktivierung mehr zu Lasten des Innenstadtzent-
rums erfahren kann. Der ZVB Innenstadtzentrum Soest ist folglich der einzige un-
eingeschrdnkte Positivraum fir Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment und erhdalt aufgrund dieses Alleinstellungsmerkmals eine besondere Bedeu-
tung im stddtischen GeflUge. Die Zielstellungen und Entwicklungsmaoglichkeiten
des ehemaligen ZVB Soest-Ost unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ausweisung
gemd des vorliegenden Einzelhandelskonzepts. Anzumerken ist jedoch, dass die
derzeitigen dort angesiedelten Betriebe grundsdtzlich durch den Bestandsschutz
gesichert sind.

Das Nahversorgungszentrum Riga-Ring ist ein zentraler Versorgungsbereich mit
einer Versorgungsfunktion primdr fUr den kurzfristigen Bedarfsbereich. Das auB3-
erst funktional geprdgte und autokundenorientierte Zentrum weist eine Vielfalt
an nahversorgungsrelevanten Anbietern an und Ubernimmt eine Versorgungs-
funktion fUr den Osten Soests sowie in Teilen fUr die Bevdlkerung in der angren-
zenden Kommune Bad Sassendorf.

Derzeit bestehen Uberlegungen, den Komplex westlich des Riga-Rings im Stdwes-
ten des Nahversorgungszentrums umzustrukturieren. Im Zuge dessen ist auch die
Verlagerung der hier verorteten Lidl-Marktes in Richtung Westen geplant.

Rdaumliche Ausprdgung

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen
Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen
fUr die Stadt Soest.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches:

* Parzellenscharfe Abgrenzung entsprechend den Anforderungen der Ge-
setzgebung

= Orientierung des ZVB entlang des Riga-Rings (B 229)

= Begrenzung des ZVB im SiUden entlang des Opminder Wegs. Im Westen
reicht der ZVB bis zum HeidemUhlweg. Im Nordwesten schlieBt der ZVB
mit dem kompakt strukturierten Baukérper des Fachmarktzentrums (u. a.
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Euronics, Lidl) ab. In nordéstliche Richtung fUhrt die ZVB-Abgrenzung
durch den Besatz zwischen dem Rémerweg und dem Warsteiner Weg und
umschlie3t hier die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen. Im
SUdosten fasst der ZVB die Ecklage OpmiUnder Weg/Minsterweg die der-
zeit als Parkplatz genutzte Flache mit ein.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 49 fir das Nahversor-
gungszentrum Riga-Ring dargestellt.
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf
@ langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
< Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?

& 100-399 m?

{7} 400-799 m?

() 800 -1.499 m?
() 1500 -2.499 m2
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Zentren- und Standortabgrenzungen

1 2vB-Abgrenzung EHK 2023
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010
= = Sonderstandort EHK 2023

100 m

Abbildung 49: RGdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Riga-Ring
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Soest, * mittlerweile Betriebs-

aufgabe Mébel Boss
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Es ergeben sich anhand der dargestellten Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches die folgenden Ausstattungskennwerte fUr das Nahversorgungs-
zentrum Riga-Ring:

Tabelle 14: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Riga-Ring
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betrieb

nzahl der Betriebe 16 59
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)
Gesamtverkaufsfldache in m?

- 11.200 7 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Anzahl der Leerstdnde o

s . 3 19 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen 9 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; VKF auf 100 m? gerundet.

Potenzialfldchen

Insgesamt bestehen zwei groB3fldchige Leerstdnde im Nordosten des ZVB (ehem.
LebensmittelgroBhandel sowie ehem. Mdbel Boss), fir welche derzeit jedoch Ent-
wicklungsUberlegungen bestehen. Ein entsprechendes Planverfahren wurde bis-
lang jedoch noch nicht angestoB3en und auch ein konkreter Zeitraum der Umnut-
zung ist derzeit noch nicht bekannt (s. Abbildung 50).

Funktion

@ Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

@ Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
) 400 -799 m?
800 - 1.499 m?

) 1.500 - 2.499 m?

) 2.500 - 4999 m?

() ab.5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010

= Z Sonderstandort EHK 2023
Potenzialfléache

100 m

Abbildung 50: Potenzialfldchen im zentralen Versorgungsbereich Riga-Ring
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Soest; mittlerweile Betriebsaufgabe Mdbel Boss.

FUr den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Riga-Ring kénnen
folgende lagespezifischen Entwicklungszielstellungen getroffen werden, welche
bei allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Soest Bericksichtigung finden sollen.
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LAGESPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN NAHVERSORGUNGSZENT-
RUM RIGA-RING

=  Trennung der beiden Teilbereiche (bisher Nebenzentrum) in zwei separate Bereiche mit unter-
schiedlichen Entwicklungszielstellungen (Nahversorgungszentrum - Sonderstandort)

= Sicherung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion insb. fUr die 6stlichen Siedlungsbereiche der
Kernstadt Soest sowie aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit fir die Nachbarkommune
Bad Sassendorf

= Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Angebots im Sortiment Drogeriewaren

= Grundsatzlich restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten Sortimenten

= Schaffung einer ansprechenderen stddtebaulichen Gestalt des funktional geprdgten Zentrums
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7 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Soest ausge-
sprochen.

7.1 PRUFUNG POTENZIELLER STANDORTE FUR
LEBENSMITTELMARKTE

Im Rahmen der Nahversorgungsanalyse wurde deutlich, dass in rdumlicher Hin-
sicht in Teilen Defizite bezUglich der Nahversorgung bestehen. Diese ergeben sich
insbesondere fir die siedlungsrdumlich abgesetzten Ortsteile sowie die die Sied-
lungsrandbereiche der Kernstadt.

Insgesamt ist die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes in den
Ortsteilen Soests aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials als kaum realis-
tisch anzusehen. FUr einen marktgdngigen Lebensmittelmarkt bedarf es in der
Regel ein Einwohnerpotenzial von mindestens 3.000 - 4.000 Einwohnern im Ein-
zugsgebiet. Ein entsprechendes Nachfragepotenzial weist jedoch keiner der Ort-
steile — auch in der rdumlich sinnvollen Agglomeration mehrerer Ortsteile — auf.
Jedoch sind fUr die entsprechenden peripheren Siedlungslagen anderweitige, al-
ternative Versorgungsoptionen maoglich (s. Kapitel 7.5).

In der Kernstadt ergeben sich drei Standortbereiche, welche aktuell Uber eine un-
zureichende rdumliche Nahversorgungssituation verfigen (s. Abbildung 52:).
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Abbildung 51: Siedlungsbereiche ohne rdumliche Nahversorgung in der Kernstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL.

Im Bereich SiUd sind derzeit ca. 2.100 Einwohner ohne eine fuBBldufige Nahversor-
gung durch einen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt (d. h. auBerhalb der 10-
Minuten-Gehzeit-lsochronen). Angesichts der geringen Einwohnerzahl und der
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bestehenden Wettbewerbssituation (Kaufland, Aldi Nord und Rewe im Westen
sowie Aldi Nord, Penny, Mix Markt im Osten) ist die Ansiedlung eines standardi-
sierten Lebensmittelmarktes nur bedingt realistisch. DarUber hinaus ist aufgrund
der dichten Bebauung kein geeignetes Fldchenpotenzial fUr die Ansiedlung eines
entsprechend dimensionierten Marktes in stddtebaulich integrierter Lage gege-
ben. Ein Standort sUdlich der EmdenstraBe ist flachenmdadBig zwar méglich, jedoch
wdre ein solcher Standort im status quo als stddtebaulich nicht integriert zu be-
werten und entsprdche damit nicht den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
und der Landesplanung. Folglich ist im Bereich SUd aktuell kein potenzieller
Standort fUr einen Lebensmittelmarkt auszumachen. Es ist davon auszugehen,
dass sich die unterversorgten Siedlungsbereiche Uber die westlich und éstlich be-
findlichen Angebotsstrukturen versorgen.

Der derzeit unterversorgte Standortbereich West fasst ca. 4.300 Einwohner, wel-
che Uber keine hinreichende fuBldufige Nahversorgung verfigen. Demnach ist ein
grundlegendes Nachfragepotenzial fir einen Lebensmittelmarkt gegeben. FUr
den Bereich West konnte ein konkreter Prifstandort (s. Abbildung 51) ausge-
macht werden, welcher im Rahmen der Konzepterarbeitung als Standort fir eine
nahversorgungsbezogene Entwicklung eines Lebensmittelmarktes seitens der
Stadt Soest identifiziert wurde und sowohl fUr die sidlich angrenzende Wohnbe-
bauung als auch fir die Siedlungsrandlage der Kernstadt gleichermaBen gut zu
erreichen ist. Der PrUfstandort befindet sich jedoch auBerhalb des Allgemeinen
Siedlungsbereich und weist zudem eine nicht integrierte Lage auf, weshalb die
Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes, welche standardmdaBig um-
gesetzt werden, dem Ziel 6.5-1. des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfa-
len entgegen steht. Folglich wdre eine Anderung des Regionalplans oder ein Ziel-
abweichungsverfahren zur Ausweisung eines entsprechen Sondergebiets fir
groBflachigen Einzelhandel gemdRl § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Da der Prif-
standort aktuell zudem als stddtebaulich nicht integriert zu bewerten ist, ist die-
ser als nicht konzeptkonform zu beurteilen. Eine Wohnbauentwicklung im Umfeld
sowie eine Verbesserung der fuBldufigen Anbindung aus den unterversorgten
Siedlungsbereichen wdren hierfUr aus fachgutachterlicher Perspektive notwen-
dig. Folglich kann unter den aktuellen Voraussetzungen kein potenzieller Standort
fir einen Lebensmittelmarkt identifiziert werden, der den konzeptionellen An-
sprichen und den landesplanerischen Vorgaben entspricht.

Im Bereich Nord sind im Zuge der Wohnbauentwicklung des Soester Nordens zu-
satzlich ca. 1.500 Einwohner zu erwarten. DarUber hinaus sind in Stadtrandlage
weitere etwa 1.100 Einwohner derzeit ohne fuBldufige Nahversorgung. Dement-
sprechend besteht in einer ersten Betrachtung rein rechnerisch ein relativ geringes
Nachfragepotenzial (rd. 2.600 Einwohner) fir die Ansiedlung eines weiteren Le-
bensmittelmarktes. Ein neu anzusiedelnder Lebensmittelmarkt wirde demnach
auch die bereits fuBldufig versorgten Bereiche mitversorgen. Aufgrund der mogli-
chen Flachenverfigbarkeit fUr einen mdglichen Lebensmittelmarkt und der rdum-
lichen Versorgungslicke wird fir diesen Bereich ein potenzieller Nahversorgungs-
standort ausgewiesen (s. Kapitel 7.2). Die Auswirkungen einer entsprechenden
Ansiedlung sind in Form einer Auswirkungsanalyse zu prifen und stddtebaulich
abzuwdgen. In die Abwdgung einzustellen ist, dass das Stadtgebiet nérdlich der
Bahntrasse aktuell lediglich ein discountorientiertes Angebot aufweist. Zu emp-
fehlen wdre daher vor dem Hintergrund der konzeptionellen Zielstellungen auch
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zur qualitativen Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen eine vollsorti-
mentierte Entwicklung im Soester Norden, um ein breites Angebot im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel zu bieten. Voraussetzung hierfir wdre, dass
damit keine mehr als unerheblichen stddtebaulich negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die bestehende Nahversorgungssituation
ausgelost werden.

7.2 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Soest die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
delsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteili-
gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungs-
funktion Gbernehmen, aber nicht im hinreichenden MaBe die rechtlichen Anforde-
rungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (s. dazu auch Kapitel 6.1). Die
gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planeri-
sche Befassung mit ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der
Stadt Soest dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert an den
Bestandsstrukturen der Stadt Soest. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept vorgegebenen
Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten radumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.

= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.

= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfillt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-

STADTHANDEL Nahversorgungskonzept 12



schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fuBBldu-
figer Distanz zu strukturprégenden Lebensmittelmdarkten und Potenzialflachen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:
=  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
=  Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Standort Bergenring (Aldi Nord)

Der Standortbereich befindet sich am nérdlichen Stadtrand der Kernstadt Soest
und wird derzeit durch den Lebensmitteldiscounter Aldi Nord genutzt. Aufgrund
des direkten Bezugs zur sUdlich und westlich gelegenen Wohnbebauung bei gleich-
zeitigem Anschluss von Grin- und Freifldchen im Norden und Osten kann der
Standort als weitestgehend stadtebaulich integriert bewertet werden. Unmittel-
bar westlich des Standorts befindet sich eine Bushaltestelle, die die OPNV-Er-
reichbarkeit des Standorts sicherstellt. Bei dem ndchstgelegenen zentralen Ver-
sorgungsbereich handelt sich um das Innenstadtzentrum Soest, welches sich in
einer Entfernung von rd. 1.000 m befindet. Die nordlich der Innenstadt verlaufen-
den Bahngleise stellen jedoch eine stadtebauliche Barrierewirkung dar, welche die
Verbindung der beiden Standortbereiche beschrdnken. Aufgrund dieser Trennwir-
kung ist davon auszugehen, dass es zu keinen wesentlichen Uberschneidungen der
Einzugsbereiche des Nahversorgungsstandorts und der Anbieter im Innenstadt-
zentrum kommt.
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Abbildung 52: Bewertung des Standorts Bergenring (Aldi Nord)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Der Aldi Nord verfugt demnach Uber eine bedeutende Versorgungsfunktion im
discountierten Bereich insbesondere fir den Nordwesten der Kernstadt und ge-
meinsam mit dem Penny-Markt (Vor dem Wallburgtor) fUr die Siedlungsbereiche
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nordlich der Bahntrasse. Der Markt wurde kirzlich umstrukturiert und moderni-
siert und weist daher ein modernes Erscheinungsbild auf, welches sich v. a. positiv
auf die qualitative Nahversorgungssituation auswirkt. Der Standortbereich erfUllt
folglich die Prifkriterien der Anforderungen an Nahversorgungsstandorte und
wird demnach als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes fir die nordwestlichen Siedlungsbereiche der Soester Kernstadt (stets
nach Prifung der stddtebaulichen Vertraglichkeit)

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,,engeren Gebiets")

Potenzieller Standort Boleweg (Aldi Nord)

Der Standort befindet sich im SUdwesten der Soester Kernstadt in einem Gewer-
begebiet. Aktuell wird der Standort durch den Lebensmitteldiscounter Aldi Nord
genutzt. Der Lebensmitteldiscounter weist derzeit eine Verkaufsflache auf, wel-
che die Grenze zur GroBflachigkeit geringfUgig unterschreitet. Aufgrund der Lage
ist der Standort hinsichtlich seiner stddtebaulichen Integration als deutlich einge-
schrankt zu bewerten. Der bereits fertig gestellte Radweg im Grinzug 8stlich des
Aldis verlauft in Nord-SUd-Richtung, ist drei Meter breit und beleuchtet. Perspek-
tivisch ist eine drei Meter breite und beleuchtete FuBwegeverbindung zur &stlich
gelegenen Wohnbebauung geplant, welche die stadtebauliche Integration gering-
fUgig verbessert. Der ndchstgelegene Bushaltepunkt befindet sich in rd. 200 m
Entfernung westlich des Standortbereichs, weshalb dem Standort eine gute
OPNV-Erreichbarkeit attestiert werden kann. Das Soester Innenstadtzentrum
stellt den ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar. Dieser befindet
sich jedoch in Uber 2 km Entfernung, weshalb nicht von einer Gefdhrdung des
zentralen Versorgungsbereich durch den Standortbereich ausgegangen werden
kann. In unmittelbarer Umgebung des Standorts befindet sich der Sonderstand-
ort Soest, welcher vor allem durch den verkaufsflachenstarken Kaufland Verbrau-
chermarkt geprdgt ist. Norddstlich des Standorts befindet sich zudem ein weite-
rer Lebensmittelvollsortimenter. Es ist davon auszugehen, dass der Standortbe-
reich mit der derzeitigen Nutzungen durch einen Aldi-Markt nicht wesentlichen
zur rdumlichen und quantitativen Nahversorgung beitrdagt. Aufgrund des diffe-
renten Betriebstypen verfUgt der betreffende Betrieb jedoch Uber ein discountier-
tes Angebot, welches zur Verbesserung der qualitativen Nahversorgungsausstat-
tung im Soester SUdwesten beitragt.
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Abbildung 53: Bewertung des Standorts Boleweg (Aldi Nord)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Aufgrund der eingeschrdnkten stddtebaulichen Integration und dem geringen
Beitrag zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung eignet sich der
Standortbereich nur bedingt als Nahversorgungsstandort. Des Weiteren ist an-
zumerken, dass sich der Standort innerhalb eines Gewerbegebiets und auBerhalb
des allgemeinen Siedlungsbereichs befindet. Der Markt weist derzeit eine gemaf
des Bundesdurchschnitts des Betreibers Aldi Nord unterdurchschnittliche Ver-
kaufsfldchenausstattung auf. Zur Bestandssicherung und marktgerechten Auf-
stellung des Betriebs wdre Erweiterung des Marktes erforderlich. Eine Erweite-
rung mit einer entsprechenden Uberschreitung der GroBfléchigkeit ist jedoch an-
gesichts der Lage als kritisch zu beurteilen. Infolgedessen kann der Standortbe-
reich nur unter bestimmten Voraussetzungen als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen werden.3*

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Darstellung als potenzieller Nahversorgungsstandort. Zur Qualifizierung als faktischer Nahver-
sorgungsstandort ist eine deutliche Verbesserung der stddtebaulichen Integration des Marktes
(Schaffung von angrenzender Wohnbebauung) notwendig

= Bestandssicherung des Marktes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes und des Be-
triebstypenmixes im Soester SUdwesten (stets nach Prifung der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Vertraglichkeit) — nur bei deutlicher Verbesserung der stddtebaulichen In-
tegration des Marktes konzeptionell gewinscht

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

Standort Clevische StraBBe (Rewe und Rewe Getrdnkemarkt)

Geprdagt wird der in Rede stehende Standort aktuell durch einen Rewe-Markt und
einen Rewe-Getrdnkemarkt. Ein Kiosk, ein Bdcker, ein Feinkostgescha&ft und ein

Der Standort befindet sich gemaR Regionalplan nicht im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Demzufolge ist
eine Erweiterung und die damit einhergehende Uberschreitung der GroBflachigkeit des bestehenden Lebens-
mittelmarktes nicht zuldssig (fehlende Konformitat zum Ziel 6.5-1 des LEP NRW). Eine Konformité&t: zum Ziel
6.5-1 kann nur durch eine Regionalplandnderung oder ein Zielabweichungsverfahren zum LEP NRW (Abwei-
chung von Ziel 6.5-1 des LEP) erwirkt werden.
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Blumenladen ergdnzen das Angebot vor Ort. Angesichts seiner Lage im sUdwest-
lichen Siedlungsgebiet der Soester Kernstadt kann der Standort als stddtebaulich
integriert bewertet werden. Die stddtebauliche Integration wird im Zuge der avi-
sierten Wohnbauentwicklung siUdlich des Standorts weiter gestarkt. Westlich,
ostlich und stUdlich des Standortbereichs bestehen mehrere Bushaltepunkte in ei-
ner Entfernung von weniger als 300 m, welche die OPNV-Anbindung des Stand-
orts umfassend sicherstellen. Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich,
das Innenstadtzentrum Soest, befindest sich in rd. 1,2 km Entfernung nordéstlich
des Standortbereichs. Wesentliche EinzugsbereichsUberschneidung sind jedoch
angesichts der ausgeprdgten Mantelbevolkerung beider Standortbereiche nicht
zu erwarten. Als Lebensmittelvollsortimenter stellt der Rewe-Markt (inkl. Getran-
kemarkt) neben dem Kaufland die vollsortimentierte Versorgung im SUdwesten
der Kernstadt sicher.
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Abbildung 54: Bewertung des Standorts Clevische StraBe (Rewe und Rewe-Getrénkemarkt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Der Standort Ubernimmt eine nennenswerte Versorgungsfunktion insbesondere
fUr die sUdwestlichen Siedlungsgebiete der Stadt Soest. Der Standort erfUllt zu-
dem die Anforderungen an einen Nahversorgungsstandort und wird folglich als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes (insb. auch vor dem Hintergrund der geplanten Wohnbauentwicklung sid-
lich des Standorts) fir die sGdwestlichen Siedlungsbereiche der Soester Kernstadt (stets nach
Priofung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Vertraglichkeit)

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

STADTHANDEL
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Standort Herzog-Adolf-Weg (Penny)

Der Standortbereich Herzog-Adolf-Weg ist gemdB des Einzelhandelskonzept der
Stadt Soest aus dem Jahr 2010 Bestandteil des gleichnamigen zentralen Versor-
gungsbereichs. Dieser zentrale Versorgungsbereich erfillt jedoch aktuell die An-
forderungen an einen ZVB nur unzureichend und wird demnach zukinftig nicht
mehr als ein solcher ausgewiesen (s. Kap. 4.6.3). Der Standort wird aktuell durch
einen Penny-Markt genutzt. Aufgrund des unmittelbaren Bezugs zur umliegenden
Wohnbebauung kann der Standort als stadtebaulich gut integriert bewertet wer-
den. Die OPNV-Erreichbarkeit ist durch den direkt nérdlich angrenzenden Bushal-
tepunkt gewdhrleistet. Bei dem ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich
handelt es sich um das Innenstadtzentrum, welches rd. 1,6 km nérdlich des Stand-
orts lokalisiert ist. Wechselwirkungen zwischen beiden Standortbereich sind je-
doch nicht zu erwarten. Der Penny-Markt nimmt eine relevante Versorgungsfunk-
tion fUr die sUdlichen Siedlungsgebiete der Kernstadt ein und berihrt damit kaum
die Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums. Neben dem Penny-Markt be-
finden sich mit dem nérdlich gelegenen Aldi Nord und Mix Markt noch zwei weitere
Nahversorger, welche die Nahversorgung im Soester SUden gewdhrleisten. Der
Penny-Markt tragt damit nicht alleinig zur Sicherung und Optimierung der Nah-
versorgung bei.
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Abbildung 55: Bewertung des Standorts Herzog-Adolf-Weg (Penny)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Der Standortbereich mit dem Penny-Markt erfillt die Anforderungen an einen
Nahversorgungsstandort. Der Penny-Markt ist aktuell nicht marktgdngig auf-
stellt, allerdings weist der Standortbereich aufgrund eingeschrdankter Flachenver-
fUgbarkeiten ein geringes Entwicklungspotenzial auf. Jedoch sollte im Falle von
Umstrukturierungen eine Entwicklung des Standorts im Sinne der Sicherung der
Nahversorgung vor Ort oder in rdumlicher NGhe maoglich sein, weshalb der Stand-
ort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen wird.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Bestandssicherung und damit einhergehend Weiterentwicklung des Standorts zur Sicherung
(ggf. in rdumlicher Ndhe) des Nahversorgungsangebotes fUr die sidlichen Siedlungsbereiche
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der Soester Kernstadt (stets nach Prifung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen
Vertrdaglichkeit)

= Nutzung im Falle von Umstrukturierungen am Standort moglicher Flachenpotenziale fur die
Entwicklung des Lebensmittelmarktes

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

Leerstand
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100 - 399 m?
) 400 - 799 m?
800 - 1.499 m*
1500 - 2.499 m*
| 2500 - 4999 m?

ab, 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

= 2 Nahversorgungsstandart EHK 2023
[ ZVB-Abgrenzun: g EHK 2010

Standort Kaiser-Otto-Weg (Aldi Nord und Mix Markt)

Ebenso wie der Standortbereich Herzog-Adolf-Weg ist der Standort Kaiser-Otto-
Weg bisher als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Es erfolgt jedoch keine
Fortschreibung ebendieses zentralen Versorgungsbereichs, da die Kriterien der
Rechtsprechung an einen solchen nicht im hinreichenden MaBe erfUllt werden (s.
Kap. 4.6.3). Der Standort ist geprdagt durch den Lebensmitteldiscounter Aldi Nord
und den ethnischen Markt Mix Markt. Zudem befindet sich am Standort ein Wo-
chenmarkt, welcher freitags stattfindet. An den Standortbereich anschlieBend er-
streckt sich Wohnbebauung, weshalb eine stddtebaulich gut integrierte Lage vor-
liegt. In rd. 300 m 6stlich des Standortbereichs befindet sich der ndchstgelegene
OPNV-Haltepunkt. Wie auch beim Standortbereich Herzog-Adolf-Weg ist eine
Gefdhrdung des ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereichs aufgrund der
Entfernung und der differenten Einzugsgebiete nicht zu erwarten. Der Kombi-
Standort Ubernimmt derzeit eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir die
sUdlichen Siedlungsbereich der Soester Kernstadt. Diese wird jedoch durch den
sUdlich verorteten Lebensmitteldiscounter Penny aufgrund des dhnlichen Waren-
angebots beschrdankt.
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Abbildung 56: Bewertung des Standorts Kaiser-Otto-Weg (Aldi Nord und Mix Markt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Der Aldi-Markt verfigt aktuell Uber eine nicht mehr vollumfanglich marktada-
quate Verkaufsflachenausstattung. Auch weist der Standortbereich ein wenig
modernes Erscheinungsbild auf, was negative Auswirkungen auf die qualitative
Nahversorgungssituation birgt. Demnach ist die Weiterentwicklung des Stand-
orts — insbesondere auch in qualitativer Hinsicht — zu empfehlen. Aufgrund dessen
wird der Standortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN
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Ausweisung als Nahversorgungsstandort
Qualitative Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandorts

Funktions- bzw. bedarfsgerechte Entwicklung des Standorts zur Sicherung des Nahversor-

gungsangebotes (Verkaufsfldchenerweiterung aus fachgutachterlicher Perspektive notwen-

dig) fUr die sUdlichen Siedlungsbereiche der Soester Kernstadt (stets nach Prifung der absatz-

wirtschaftlichen und stddtebaulichen Vertraglichkeit)

Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

Erhalt des Wochenmarktes als Frequenzbringer, Versorgungsanker und zur qualitativen Ergdn-

zung des Nahversorgungsangebotes.

Standort Niederbergheimer StraBe (Rewe)

Der Standortbereich Niederbergheimer Straf3e wurde im Rahmen des Einzelhan-

delskonzepts 2010 als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Aufgrund des ge-

ringen stddtebaulichen Gewichts, der geringen Einzelhandelsdichte und der Uber-

wiegend auf den eigenen Nahbereich beschrdnkten Versorgungsfunktion erfolgt

keine Fortschreibung des in Rede stehenden zentralen Versorgungsbereichs. Der

bestehende Lebensmittelmarkt weist angesichts seiner Lage unmittelbare im

sUdostlichen Siedlungsbereich eine stddtebaulich sehr gut integrierte Lage sowie
eine direkte Anbindung an den OPNV auf. Der ndchstgelegene zentrale Versor-
gungsbereich, das Nahversorgungszentrum Riga-Ring, befindet sich in rd. 1,1km
Entfernung norddstlich des Standorts. Der Lebensmittelmarkt dient im Wesent-

lichen der Versorgung der umliegenden Bevdlkerung und hier insbesondere der

sUdlich des weitrdumigen Gewerbegebiets wohnhaften Bevdlkerung im vollsorti-

mentierten Bereich. Der ndchstgelegene ZVB Nahversorgungszentrum Riga-Ring

erfahrt aufgrund der differenten Einzugsbereiche keine Einschrdnkungen. Zudem

ist der Standortbereich mit seinen Nutzungen auf die Sicherung und Optimierung

der Nahversorgung im SUdosten der Soester Kernstadt ausgerichtet.
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Abbildung 57: Bewertung des Standorts Niederbergheimer StraBe (Rewe)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.
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Der Standort erfillt die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort. Der Markt
Ubernimmt eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Sied-
lungsbereiche und ist demnach zu sichern und weiterzuentwickeln. Folglich wird
der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes fUr die sUdostlichen Siedlungsbereiche der Soester Kernstadt (stets nach
Priofung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Vertraglichkeit)

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

Potenzieller Standort Schleswiger Ring (perspektivischer Lebensmittelmarkt)

Der Standort befindet sich im Kreuzungsbereich Schleswiger Ring/Oestinghauser
LandstraBe. Derzeit besteht an diesem Standort noch kein Nahversorgungsbe-
trieb, jedoch ist im Zuge der Wohnbauentwicklung Soester Norden ein entspre-
chender Nahversorger geplant, um die fuBldufige Nahversorgung des neu zu ent-
stehenden Siedlungsbereich zu gewdhrleisten. Der Standort befindet sich zwar in
Stadtrandlage, allerdings ist auch infolge der Wohnbauentwicklung ein Bezug zu
Wohnbebauung gegeben. Ebenso besteht bereits heute eine direkte Anbindung
an das Netz des OPNV. Eine Gefdhrdung des néchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereichs, dem Innenstadtzentrum Soests, ist aufgrund der rdumlichen Dis-
tanz Fahrtdistanz rd. 2,0 km) und der anderweitigen Einzugsbereiche auszu-
schlief3en.
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Abbildung 58: Bewertung des Standorts Schleswiger Ring (perspektivischer Lebensmittelmarkt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Der perspektivische Lebensmittelmarkt wird insbesondere fir den Soester Nor-
den die Nahversorgung sichern und damit wesentlichen zur rdumlichen Nahver-
sorgung beitragen. Das Soester Stadtgebiet nérdlich der Bahntrasse weist der-
zeit hinsichtlich seiner Lebensmittelmdrkte ein ausschlieBlich discountorientiertes
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Angebot auf. Im Sinne einer qualitativen Nahversorgung ist demnach die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters zu empfehlen, um einen ansprechenden
Betriebstypenmix im Soester Norden zu gewdhrleisten. Mit der Planung eines ent-
sprechenden Vollsortimenters wirde sich die Bewertung des Prifkriteriums ,Si-
cherung/Optimierung der Nahversorgung" aufgrund der qualitativen Aufwertung
der ortlichen Nahversorgungssituation nochmals verbessern. Der Standortbe-
reich erfUllt grundsdtzlich die Anforderungen an einen Nahversorgungsstandort
und wird folglich als solcher ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes zur Sicherstellung der rdumlichen Nah-
versorgung des Soester Nordens

= Praferieren eines Lebensmittelvollsortimenters zur Gewdhrleistung eines attraktiven Betriebs-
typenmix und zu Optimierung der Nahversorgung im Soester Norden

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

Standort Walburger Tor (Penny und Getrédnkemarkt)

Der Standortbereich befindet sich am Rande des Wohngebiets in Bahnhofsndhe
noérdlich der Bahntrasse. Der Standortbereich ist durch einen Penny-Markt, einen
Getrankemarkt und einen Bdcker gepragt. Ostlich, nérdlich und nordwestlich
schlieBt Wohnbebauung an den Standort an, weshalb der Standortbereich als
stadtebaulich integriert zu bewerten ist. Die OPNV-Erreichbarkeit wird durch die
Bushaltestellen wenige Meter noérdlich des Standorts gewdhrleistet. Zum zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadtzentrum besteht zwar eine gewisse rdumlich
Ndhe, jedoch fungiert die sUdlich des Standorts verlaufende Bahntrasse als stad-
tebauliche Barrierewirkungen, welche die Wechselwirkungen zwischen beiden
Standortbereichen deutlich einschrdnkt. Als strukturprdgender Lebensmittel-
markt Ubernimmt der Penny-Markt eine bedeutende Versorgungsfunktion fUr den
sUdlichen Bereich der Siedlungsraums nérdlich der Bahntrasse und dient demnach
wesentlich der Sicherung der Nahversorgung vor Ort.
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Abbildung 59: Bewertung des Standorts Walburger Tor (Penny und Getrénkemarkt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Soest.

Angesichts seiner Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbebauung und
seiner weiteren Standortmerkmale, welche den Anforderungen an einen Nahver-
sorgungsstandort entsprechen wird der Standort als Nahversorgungsstandort
ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ausweisung als Nahversorgungsstandort

Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes fir die nordlichen Siedlungsbereiche der Soester Kernstadt (stets nach
Priofung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Vertraglichkeit)

Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

AbschlieBend wird die konzeptionelle Nahversorgungssituation in der Stadt Soest
zusammenfassend kartografisch dargestellt (s. hierzu auch die vergroBerte Dar-
stellung im Anhang auf S. 156).
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Abbildung 60: Konzeptionelle Nahversorgungssituation in der Stadt Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

7.3 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdatzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Soest ist be-
grenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit
ggf. negativen Auswirkungen auf die konzeptionell gewinschten und gesicherten
Nahversorgungsstrukturen einhergehen kénnen, sollten die zukUnftigen Ansied-
lungsbemUhungen der Stadt Soest aus einer nach Handlungsprioritdten abge-
stuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SOEST

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere auch Verbesserung der Zugdnglichkeit und Nutzbarkeit fUr dltere Perso-
nengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsangebote auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sichern, be-
darfsgerecht weiterentwickeln und ggf. neu entwickeln.

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
und ggf. im Bedarfsfall Neuentwicklung

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere der fuBldufigen Erreichbar-
keit der Lebensmittelmarkte sowie qualitative Entwicklung/Verbesserung dieser

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen an stadtebaulich-funktional
nicht gewinschten Standorten resultieren kénnten
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=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit und Nutzbarkeit fUr dltere Personen-
gruppen im Zuge des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche oder auf die konzeptionell gewinschten und gesicherten
Nahversorgungsstrukturen auszulben

= Orientierung an den Kriterien fir Nahversorgungsstandorte sowie dem Prifschema bei nah-
versorgungsrelevanten Vorgaben (s. Kapitel 7.4)

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Planvorhaben in stédtebaulich nicht integrierten Lagen.

= |nstddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmittelmdrkten aus-
zuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops, Kioske oder Hof-
ladden zugelassen werden (s. Steuerungsleitsatze Kapitel 10)

= |Instddtebaulich nicht integrierter Lage sind Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in einem geringfigigen Umfang ausnahmsweise gemaB Ziel 6.5-7
LEP NRW mdoglich, wenn von der gesamten Einzelhandelsnutzung keine wesentliche Beein-
trdchtigung auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten ist.

Sonstige Empfehlungen:

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf eine marktaddquate Auf-
stellung der Betriebe sowie Betriebstypenmix, Andienung, Parkpldtze und Service

= Verbesserung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen auBerhalb des Siedlungskernbe-
reiches (s. u.)

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (s. Kapitel 10),
die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fla-
che beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.4 NAHVERSORGUNGSPRUFSCHEMA

Aufgrund der hohen Bedeutung von grof3eren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fir die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auB3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdtsprifungen
zum Zentren- und Nahversorgungskonzept das folgende Prifschema fir Lebens-
mittelmdrkte anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Vorgaben des Prif-
schemas sind dabei an den Einzelhandelserlass NRW angelehnt.
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Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben (Fokus: Klassischer Lebensmitteleinzelhandel)
Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemd Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

Prifroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort sonstige stddtebavlich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

Laden zur Versorgung des engeren Gebietes restriktiver Umgang mit
(z. B. Nachbarschafts-/Convenienceladen) nahversorgungsrelevantem Vorhaben

Prisfroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schdpft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

leicht hoher

Vorhaben empfchlen Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stadtebaulicher Begriondungs-
Zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

[ J ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vernehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

ndachster Schritt: vorhabenbezogene
Priufung der absatzwirtschaftlichen und
@ stadtebaulichen Auswirkungen

Abbildung 61: Prifschema der Konzeptkongruenz bei nahversorgungsrelevanten Vorhaben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Das Nahversorgungsprifschema fur die Stadt Soest dient zur Ersteinschdtzung
von Nahversorgungsvorhaben (nur Lebensmittelmarkte). Die Bewertung der ein-
zelnen Prifroutinen erfolgt in Anlehnung an die dargestellte Ampel-Systematik.
Eine ,grine Ampel"” zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel"” hingegen
eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe
Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden ndher erldu-
tert.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 % aus zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Ist dies nicht erfullt, wird
das Vorhaben als zentrenrelevantes Vorhaben betrachtet.

Prifroutine 2: Standorttyp

Um als Nahversorgungsstandort beurteilt werden zu kénnen, muss das Nahver-
sorgungsvorhaben die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort (vgl. Kapitel
7.2) in hinreichendem Maf3e erfillen.

Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Grine- oder Graue-Wiese-
Standort) stellt ein Ausschlusskriterium dar. Ausnahmsweise kénnen in Gewerbe-
und Industriegebieten lediglich Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung der
dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen werden (vgl. Steuerungsleitsatz II).

Prufroutine 3: Angemessene Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem jeweili-
gen Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sichti. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung, je nach Standorttyp, einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen abzugrenzenden
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Nahbereich nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsge-
mdB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.
Nahversorgungsstandorte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
Optimierung der Nahversorgungssituation. Daher ist fur Nahversorgungsstan-
dorte i. d. R. eine Kaufkraftabschoépfungsquote zwischen 35 % und 50 % im situ-
ativen (wohnungsnahen) Nahbereich anzusetzen.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, radumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist i. d. R. (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht (i. d. R. Stand-
ortkategorie Nahversorger),

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist i. d. R. (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Ndhe) vor-
herrscht (also insbesondere bei Nahversorgungsstandorten),

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/
oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: FUr den situativen Nahbereich wird kein
fester Radius vorgegeben.® Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Be-
ricksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen

% Als erster Anhaltswert fur eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500
bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kérperlicher Ver-
fassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 Minuten
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Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 Minuten orien-
tieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fihren. DarUber hinaus
kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden.
Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusam-
menhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung als Richtwert — und nicht
als fixer Wert — zu verstehen. Eine geringfiugige Uberschreitung um bis zu 10 %-
Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas nicht mehr als ange-
messene, sondern als ,leicht hdhere" Abschdépfungsquote gewertet und erfdhrt
demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel™). Eine noch héhere Ab-
schépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote Ampel™).

Grundsdatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.3¢

7.5 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SOESTER ORTSTEILE

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. In den Uberwiegend kleinteiligen, siedlungsrdum-
lich abgesetzten Ortsteilen erscheint die Ansiedlung eines marktiblichen Lebens-
mitteldiscounters oder Supermarktes aufgrund des geringen Einwohnerpotenzi-
als als unrealistisch. In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alter-
nativen Vertriebskonzepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)

*  Die 10 %-Schwelle hat sich durch Rechtsprechung herausgebildet und muss im Einzelfall betrachtet werden.
Ggf. sind hdhere Umsatzumverteilungen ohne schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu-
lassig, ggf. sind diese Auswirkungen auch bereits bei weniger als 10 Prozent vorhanden. Bei einer Vorschadi-
gung eines zentralen Versorgungsbereiches (trading-down-Prozesse, hohe Leerstandsquote) kdnnen regelma-
Big vorhabenbedingte schadliche Auswirkungen bei Umsatzumverteilungen von unter 10 % nicht ausgeschlos-
sen werden.
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= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-
funktion")

= Liefer- und Bestellservice

= moderne Kleinstfldchenkonzepte

=  Hofladen

= Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im Iandlichen Raum
eine Alternative, um die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialan-
bieter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler
Laden. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet
zudem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfdltigen
Angebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Aktuell treten Innovationen im Bereich von Kleinstflachenformaten des Lebens-
mitteleinzelhandels in Form personalloser SB-Ldden (i. d. R. unter 100 m? VKF;
z. B. Tante M, Tegut... Teo), begUnstigt bzw. ermdglicht durch die Digitalisierung,
in Erscheinung. Diese kdnnen eine Grundversorgung in Bereichen sichern, in wel-
chen fUr den standardisierten Lebensmitteleinzelhandel kein ausreichendes Ein-
wohnerpotenzial zur Verfigung steht.

Eine weitere Alternative die Nahversorgung sicherzustellen sind Hofladen, welche
meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe dienen und im Stadtgebiet
von Soest bereits vertreten sind (u. a. Hoflanden Behrens-Witteborg in Ampen
oder Topp’s Obst- und GemUsescheune im Soester Osten). Diese kdnnen zudem
durch eine Erweiterung zu einem Multifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungs-
moglichkeiten (dhnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) umge-
staltet bzw. ausgebaut werden. Die Bandbreite an Ausgestaltungsmaoglichkeiten
ist dabei sehr grof3 und jeweils auf die lokale Nachfrage und zielgruppenspezifi-
sche Bedirfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-Service, Wdascherei/Bigelservice,
Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kulturelle/soziale Angebote).
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8 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Soest drei weitere struk-
turprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewissen Standortge-
wicht. Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir
Sonderstandorte grundsdatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringen-
den gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen, indem sie Einzel-
handelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die im Innenstadtzentrum wie auch im Nahversorgungszentrum rdaumlich
schlecht anzusiedeln wdaren,

= die Sortimente fUhren, die die zentralen Versorgungsbereiche wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollten an den Sonderstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt begUnstigend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glinstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
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Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
bindung beitragen. Zugleich muss allerdings die Neuansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie nahversorgungsrelevantem Haupt-
sortiment verhindert werden. Ebenso ist ein restriktiver Umgang mit zentrenrele-
vanten sowie nahversorgungsrelevanten Randsortimente notwendig.

8.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Im Folgenden werden zundchst grundsdtzliche Handlungsprioritdten im Umgang
mit Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment aufgestellt. Daraus leiten sich grundsdatzliche
und gesamtstddtisch wirksame sowie standortspezifische Entwicklungszielstel-
lungen fUr die Sonderstandorte in der Stadt Soest ab.

EMPFEHLUNGEN ZUM NICHT ZENTRENRELEVANTEN EINZELHANDEL

Ziel 1: Wenn méglich, Priorisierung auf die zentralen Versorgungsbereiche (klein und groBfléchig)
= Sicherung, Diversifizierung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
= Komplettierung des Angebotes insb. im Rahmen kleinfldchiger Betriebsformate

Ziel 2: Fokussierung von groB3fldchigen Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstand-
orte
= Sicherung und Weiterentwicklung der ausgewiesenen Sonderstandorte

Ziel 3: Nachrangig grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet méglich, wenn stddtebauliche Grinde

dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen

= Bei neuen, bislang nicht durch Einzelhandel geprdgten Standorten, sind die stddtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Soest zu bericksichtigen.

=  Grundsatzlich sind die raumordnerischen Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalpla-
nung zu beachten bzw. zu berUcksichtigen.

= Beider Entwicklung neuer Standorte sind im besonderen MafRe die stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen zu berUcksichtigen (stadtebaulich, Verkehr, Larm etc.)

Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

8.3 SONDERSTANDORTE IN SOEST

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Soest aus dem Jahr 2010
wurde der Sondergebietsstandort Soest-West (Standortbereich Kaufland) als
Sonderstandort ausgewiesen. Dieser wird auch weiterhin fortgeschrieben. Dar-
Uber hinaus bestehen zwei weitere Einzelhandelsagglomerationen mit sonder-
standort-spezifischer Ausstattung.

Sonderstandort Soest-West

Bei dem Standortbereich Soest-West handelt es sich um einen klassischen Fach-
marktstandort am Stadtrand im Westen der Kernstadt Soest. Der Standort
weist mit seiner Lage an der Werler Landstraf3e und seiner groBzUgigen Parkfld-
chendimensionierung eine gute verkehrliche Anbindung, jedoch keine direkte sied-
lungsrdumlich Anbindung an Wohngebiete auf. Der Standortbereich ist folglich
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als autokundenorientierter, stadtebaulich nicht integrierter Standort zu bezeich-
nen. Geprdgt wird der Standortbereich durch eine Vielzahl gro3fldchiger Betriebe
mit einer breiten Angebotsvielfalt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (insb. Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren durch die Anbieter Kaufland und dm). Ergdnzt wird das Angebot um
weitere Fachmdrkte aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (u. a.
Deichmann, Fressnapf, expert). Das Angebot ist insgesamt malBgeblich auf die
Versorgung der Soester Bevolkerung sowie in Teilen auf die Siedlungsbereiche der
Umlandkommunen ausgerichtet, weshalb das Einzugsgebiet des Standorts auf-
grund der Angebotsvielfalt, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Wettbe-
werbsstrukturen im Umland als Uberértlich zu bewerten. Der funktional gestal-
tete Standort mit einer sehr kompakten Gebdudestruktur verfigt Uber keine nen-
nenswerte Aufenthaltsqualitdt und stellt demnach Uberwiegend einen Versor-
gungsstandort dar. Aufgrund des hohen Anteils an klassisch zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Schuhe, Bekleidung, Unterhaltungselektronik) ist von einer in-
tensivierten Wettbewerbsbeziehung zum Innenstadtzentrum auszugehen.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf
¢ langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
> Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
; 400 -799m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?
{ 25004999 m:

£ 7\\
. 1 ab. 5,000 m?
Ly

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Sonderstandort EHK 2010

= 2 Sonderstandort EHK 2023 )
= = Nahversorgungsstandort EHK 2023

90m

Abbildung 62: Abgrenzung des Sonderstandortes Soest West
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; SO-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Soest.

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Fortschreibung des Sonderstandortes

=  Positivstandort fUr den groBfldchigen Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

=  Restriktiver Umgang mit Neuansiedlungen bzw. mehr als geringfigigen Verkaufsflachener-
weiterungen hinsichtlich zentren- sowie zentren- und nahversorgungrelevanter Sortimente

= Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment genieBen Bestandsschutz; geringfigige Verkaufsfldchendnderungen sollen
fUr diese zur Bestandssicherung maglich sein
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=  Sofern im Rahmen eines Standortumbaus und unter Beachtung des Bestandsschutzes mog-
lich: Reduktion der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente, ggf. Kompensation durch nicht zentrenrelevante Sortimentsbereiche, sofern mehr als
unerhebliche stddtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Nahversorgung ausgeschlossen sind.

= Bei einem Ersatz von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten zu zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhabenbezogene Risikoabschatzung.

=  Modgliche Flachenpotenziale im Sidwesten sowie in zentraler Lage (derzeitige Nutzung als
Parkplatz)

Sonderstandort Riga-Ring

Der nordwestliche Teilbereich des ehemaligen zentralen Versorgungsbereichs Ne-
benzentrum Soest Ost (vgl. EHK Soest 2010) wird als Sonderstandort ausgewie-
sen. Bei dem Standortbereich handelt es sich um einen klassischen, autokun-
denorientierten Fachmarktstandort mit dem Schwerpunkt auf dem mittel- und
kurzfristigen Bedarfsbereich. Mit der Ausweisung als Sonderstandort soll eine we-
sentliche Stdarkung des Standorts in den zentrenrelevanten Sortimenten zulasten
des Innenstadtzentrums beschrdnkt werden. Stattdessen soll eine Stdrkung der
Standortkompetenz im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfol-
gen, um die mittelzentrale Versorgungsfunktion Soests zu stdrken und weiterzu-
entwickeln.

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
@ sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

& langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

< unter 100 m?*
(3 100-399m?
400 - 799 m?
i BOO - 1.499 m?

© 1500 - 2.499 m?

1 2.500-4999m?
N

. i ab. 5.000 m?
oo

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2023

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2010
= = Sonderstandort EHK 2023

100 m

Abbildung 63: Abgrenzung des Sonderstandortes Riga-Ring
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; SO-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Soest; mittlerweile Betriebsaufgabe Mdbel Boss.

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Sonderstandortes

= Positivstandort fUr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht-nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit Neuansiedlungen und wesentlichen Verkaufsfldchenerweiterungen
von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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= Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment genieBen Bestandsschutz; geringfigige Verkaufsflachendnderungen sollen fur
diese zur Bestandssicherung maoglich sein

= Flachenpotenziale durch Umstrukturierungen/Umnutzungen im Bestand mdglich

Sonderstandort Werler Landstraf3e

Der Standortbereich an der Werler LandstrafBe ist im SUdwesten der Kernstadt
Soests nahe des Sonderstandorts Soest-West verortet. Geprdgt wird der Stand-
ort durch Fachmarkte aller Bedarfsstufen (BUrobedarf, Fahrrader, Mébel) sowie
einem Autohaus und vereinzelten ergdnzenden Funktionen (u. a. Schnellrestau-
rant, Autowaschanlage). Zur perspektivischen Bereitstellung eines rdumlich ge-
bUndelten Angebots wird der Standortbereich als Sonderstandort ausgewiesen.
Dabei soll es Zielstellung sein, die Attraktivitdt des Sonderstandorts hinsichtlich
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht weiter zu steigern,
um einer nachteiligen Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgungsstandorte entgegenzuwirken.

Funktion dbasizg

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedorf
langfristiger Bedarf
Zentrenergéinzende Funktion

e & & 8 0

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

S unter 100 m?
3 100 -3%99 m?
{ 400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

500 - 2499 m?

{2,500 - 4999 m?

© 1 ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Sonderstandert EHK 2010
— Z Sonderstandert EHK 2023
T Nahversorgungsstandort EHK 2023

0 m

Y

=) 5 < %
Abbildung 64: Abgrenzung des Sonderstandortes Riga-Ring
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; SO-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-

lage: Stadt Soest.

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Sonderstandortes

= Positivstandort fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Randsortiment
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in der Stadt
Soest als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu be-
wertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugeneh-
migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezuglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aulBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.
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Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prdgen und
= die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

9.2 SORTIMENTSLISTE DER STADT SOEST

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Bericksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskon-
zept fUr die Stadt Soest aus dem Jahr 2010 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter
bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente. Ebenso in der Beurteilung der Zen-
tren- und Nahversorgungsrelevanz der einzelnen Sortimente findet die Sorti-
mentsliste des LEP NRW 2019, das Warengruppenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ 2008) sowie die regionale Sortimentsliste des Regionalen Kon-
zepts zum Schutz der zentralen Versorgungsbereich im Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreises BerUcksichtigung. Die sog. ,Soester Liste" stellt auf den oben
genannten Grundlagen die Einordnung der entsprechenden Sortimente dar.

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Soest als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.
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Tabelle 15: Sortimentsliste fur die Stadt Soest (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente* Sortimente**

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit- Baumarktsortiment i. e. S.
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) tel) Bettwaren, Matratzen
Bicher Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re- Campingartikel

- . . formwaren und Getrénke) B
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- ElektrogroBgerdate

der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-

stande

Elektrogerdate (ohne ElektrogroBBgerdate) (Schnitt-)Blumen

Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwésche

Haushaltswaren (Hausrat)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Fahrrader und Zubehor

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr)

Kinderwagen

Tiernahrung

Zeitungen/Zeitschriften

Lampen/Leuchten

Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

Mébel (inkl. Garten- und Campingmaobel)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handar-

beiten sowie Meterware fir Bekleidung

und Wasche (inkl. Wolle)

Pflanzen/Pflanzartikel

Teppiche (Einzelware)

Medizinische und orthopé&dische Gerdate Waffen/Jagdbedarf/Angeln
Musikinstrumente und Musikalien Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

(ohne Tiernahrung)

ParfUmerieartikel und Kosmetika

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlauternd, aber nicht abschlieBend.

Die Sortimentsliste gemdR EHK Soest aus dem Jahr 2010 kann weiterhin als weit-
gehend plausibel und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich fol-
gende Uberprifungen und Anderungen mit der vorliegenden Fortschreibung:

Umbenennung und Zusammenfassung verschiedener Sortimente zur Ver-
besserung der Handhabbarkeit sowie zur Gewdhrleistung einer hinrei-
chend konkreten Nachvollziehbarkeit fir Zwecke der Bauleitplanung (insb.
Anpassung an die Sortimentsbezeichnung des WZ 2008; z. B. Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik)

ZusammenfUhrung von Reformwaren (zuvor zentrenrelevant) und Ge-
trdnke (Getrdnkemarkt zuvor nicht zentrenrelevant zum nahversorgungs-
relevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren und
Getrdnke)

Neuausweisung des zentrenrelevanten Sortiments Glas/Porzellan/Kera-
mik aufgrund der Vorgaben des LEP NRW 2019

Umbenennung und Ausweisung des Sortiments Papier- und Schreibwaren,
Zeichen- und Malgerdate, Lernmittel, Unterrichts- und Kinstlerfarben, Dru-
ckereierzeugnisse (ohne Musikalien), BUroorganisationsmittel (zuvor zen-
trenrelevant) als nahversorgungsrelevantes Sortiment Papier, Buroarti-
kel/Schreibwaren in Anlehnung an den LEP NRW 2019 sowie unter Berick-
sichtigung der Verkaufsorte des Sortiments (v. a. Lebensmittelmarkte)
Ausweisung der Sortiment Schnittblumen und Arzneimittel und sonstige
pharmazeutische Erzeugnisse (beide zuvor zentrenrelevant) aufgrund des
periodischen Bedarfscharakters als nahversorgungsrelevante Sortimente
Schnittblumen und Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
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= Ausweisung des Sortiments Waffen- und Jagdbedarf (zuvor zentrenrele-
vant) als nicht zentrenrelevantes Sortiment aufgrund der fehlenden Pra-
gung der Soester Zentren und dem Verkaufsfldchenschwerpunkt auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche

= Ausweisung des Sortiments Bettwaren (zuvor zentrenrelevant) als nicht
zentrenrelevantes Sortiment aufgrund der fehlenden Pragung der Soester
zentralen Versorgungsbereiche durch das Sortiment

= Neuausweisung des Sortiments Lampen/Leuchten als nicht zentrenrele-
vant, da sich der Uberwiegende Verkaufsfldchenanteil auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche befindet

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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10

Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Soest und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Soest insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch ge-
winnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR DIE STADT SOEST

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt Soest empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist in den zentra-
len Versorgungsbereich zu konzentrieren.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung (sofern landesplane-
rische und stddtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen) auf den ZVB
Innenstadtzentrum Soest konzentriert werden, um eine weitere Attrakti-
vierung, Spezialisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu begUnstigen.
= Untergeordnet kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortiment als funktionale Ergdnzung zum Nahversorgungsangebot
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sowie nachrangig zum Angebot im ZVB Innenstadti. d. R. kleinfldchig auch
im Nahversorgungszentrum angesiedelt bzw. entwickelt werden.

= |In den sonstigen sté@dtebaulich integrierten Lagen sind entsprechende Ein-
zelhandelsbetriebe lediglich deutlich untergeordnet und nur zur Versor-
gung des ,engeren Gebietes" moglich.

= In nicht integrierten Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Még-
lichkeiten restriktiv gehandhabt werden.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtzlich auf den
ZVB Innenstadtzentrum konzentriert werden, um diesen in seiner Versorgungs-
funktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung sollte
jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugenehmi-
gungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Soest Bericksichtigung finden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir
das Innenstadtzentrum demnach keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim
Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment im nachgeordneten Nahversorgungszentrum und in sonsti-
gen Lagen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu
deutlichen Standortgewicht weiterer Standortbereiche. Im Rahmen der Bauleit-
planung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben
vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs
dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum und
zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Mafe und deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende
GroéBenordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung
bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" be-
grenzt ergdnzen.

Leitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der Nahver-
sorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

= Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besu-
cherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvor-
haben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Dabei ist eine Differen-
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zierung der Zuldssigkeit unterschiedlicher Ansiedlungstypen (Lebensmit-
telbetriebe und Drogeriefachmdarkte) gemdB der Hierarchiestufe und Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadtzentrum
- Nahversorgungszentrum Riga-Ring) zu beachten. Dabei sind Drogerie-
fachmarkte prioritar auf den ZVB Innenstadtzentrum und sekunddar auf
das Nahversorgungszentrum Riga-Ring zu konzentrieren.

= Nachgeordnet an Nahversorgungsstandorten zur Sicherung bzw. Opti-
mierung der Nahversorgung, sofern die negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche, die wohnortnahe Grundversorgung ver-
mieden werden, das Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist und so-
fern die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Soest zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgung dem nicht entgegen steht.

= |In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen nur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (deutlich kleinfldchig) zur Versorgung des ,engeren Gebie-
tes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschafts-/Convenienceladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen restriktiver Umgang mit Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (als
Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske, Hofladen).

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment ist primdr im ZVB Innenstadtzentrum sowie an den
Sonderstandorten vorzusehen. Dariiber hinaus ist eine Ansiedlung oder Erweite-
rung grundsdtzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet még-
lich, wenn stddtebauliche und raumordnerische Griinde nicht dagegen sprechen

= Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primdr auf den
ZVB Innenstadtzentrum Soest konzentriert werden, um im Innenstadt-
zentrum eine gewisse Angebotsdichte und -vielfalt zu fordern.

= Des Weiteren sollen primdr entsprechende Einzelhandelsvorhaben an den
ausgewiesenen Sonderstandorten vorgesehen werden, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln, aus Anbietersicht ginstige Ag-
glomerationsvorteile zu erwirken und einer Dispersion des Einzelhandels-
standortgefiges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzie-
rende Betriebe und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

= Dariber hinaus kann Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden, sofern stddtebauli-
che Grinde dafUr und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente®”
auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche bzw. max. 2.500 m2 VKF je Betrieb zu
begrenzen. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzel-
fall unter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter BerUlcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben ge-
troffen werden.

¥ Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen unter
Bericksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Stadt Soest politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

* Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten st&dtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfladchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Soest.

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del™) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net (max. 800 m?), eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb
besteht sowie solange die entsprechende gewerbliche Nutzung des Haupt-
betriebs besteht und

= die Grenze der Grof3flachigkeit i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. eine max.
definierte, stadtebaulich begrindete VKF-GréBe nicht Uberschritten wird.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenUbliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.
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Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Soest kiUnftig effizient zu beantwor-
ten sein, was fur eine Verfahrensbeschleunigung zutrdglich sein kann.
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1 Schlusswort

Die Stadt Soest verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber die
notwendige Ausgangsbasis fUr die Starkung der vorhandenen Standorten — allen
voran der Soester Innenstadt. Mit der Ausweisung von zentralen Versorgungsbe-
reichen, Nahversorgungs- und Sonderstandorten vermag das gesamtstddtische
Zentren- und Standortmodell Einzelhandelsentwicklungen sinnvoll und zielgerich-
tet zu steuern. Wdhrend der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts
wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den pa-
rallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorha-
ben abzuleiten-

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt und Empfeh-
lungen zu Umsetzungsprioritdten formuliert. Durch den Beschluss des Einzelhan-
delskonzeptes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden
sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung
einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung for
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (s. Abbildung 65).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Vertiefende
stdtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ in Teilen

Genehmigungspraxis

Varbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(ggf. vertiefende stidtebauliche Analyse) erfolgt

Citymanagement

§ 9 Abs. 2a BauGB

Stadtebauliche Aktive
Anpassung Bavlaltpline Wirachatestirdarun

Woeitere Schritte

Abwehr:
v.a. §2 Abs, 2 BauGB

Aktivierung von

Gewerbetreibenden und Immeobilieneigentimern

O

Abbildung 65: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-) Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet u. a. aufgrund der erfolgten
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vertiefenden Altstadtanalyse zudem AnknUpfungspunkte fir Planvorhaben, fir
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Bran-
chenmix) sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der
Handlerschaft und der ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standort-
starkung. Mit der Ausarbeitung von Quartieren und entsprechenden Handlungs-
empfehlungen erfolgten bereits erste Schritte in Richtung eines aktivierenden In-
nenstadtkonzepts, auf welchen perspektivisch zur Sicherung, Stdrkung und Ent-
wicklung der Soester Innenstadt aufzubauen ist.

Durch die Covid-19-Pandemie und weitere aktuelle weltweite multiple Krisen ist
aus fachgutachterlicher Sicht von Folgewirkungen auf die Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Soest auszugehen. Da das Ende dieser Krisen nicht ab-
sehbar ist (Ausnahme Covid-19-Pandemie), kann derzeit keine abschlieBende Be-
wertung der Auswirkungen vorgenommen werden. Von einer Verstdrkung des
Trends von stationdren zu digitalen Absatzkandlen und Beeintrdchtigungen u. a.
des Konsumklimas oder Lieferketten ist allerdings auszugehen. Neben den unter-
schiedlichen Branchen des Einzelhandels stehen auch weitere wichtige Frequenz-
nutzungen in Zentren vor der Herausforderung, die wirtschaftlichen Verwerfun-
gen dieser Krisen zu kompensieren.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fur ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept zu erkennen.
Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemdf alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des
Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 16:  Sortimentsliste fir die Stadt Soest (Langfassung)
: . Nr. WZ : .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) aus 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sportbekleidung)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
47.79.2 Antiquariate
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel)
gegenstdande aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Elektrogerate (ohne ElektrogroBge- Aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
rate) kleingerdte einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtunasgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nghnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe, Lederwaren 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NICHT: Ein-
und -schuhe; ohne Campingartikel) zelhandel mit Campingartikeln)
aus 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportschuhen)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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(Fortsetzung von Tabelle 16)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Futtermittel fUr Haustiere)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren, Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren und Einzelhandel mit Matratzen)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroB3gerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kuhl- und Gefrierschrénken
und -truhen)

Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmébeln und Einzelhandel mit Gartenmaobeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NICHT: Einzelhandel

Tiere (hier OHNE: Tiernahrung)

mit Futtermittel fUr Haustiere)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Soest als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und

Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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Abbildung 66: R&umliche Nahversorgungssituation in Soest
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap

1tlicht unter ODbL.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt Soest (Stand: 2022); Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h);
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