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1 Ausgangslage und Anlass der Untersuchung

Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Der Strukturwandel im Einzelhandel hélt, obwohl schon mehr als drei Jahrzehnte andauernd und
in diesem Zeitraum mehrfach fur beendet erklart, weiter an. Waren es in den 80er und 90er Jah-
ren die Fachmaérkte und die Diversifizierung der Sortimente und Betriebskonzepte, so sind es seit
Ende der 90er Jahre neben den groBmafstéblichen Shopping-Centern insbesondere die discount-
orientierten Vertriebsschienen und Betriebe, die massiv auf den deutschen Einzelhandelsmarkt
dréingen. Herausragendes Beispiel in diesem Kontext sind sicherlich die Lebensmitteldiscounter, die
gleich mehrere Strategien in ihren Betriebskonzepten vereinigen: In der Regel autokundenorien-
tierte Standortwahl mit ausreichender Stellplatzzahl; preisaggressiv im Kernsortiment Lebensmittel
bzw. Food sowie gezielte (wochentlich wechselnde) Sortimentsergénzungen mit Non-Food-
Artikeln, die dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeitraum erreichen
und somit in erhebliche Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen

treten.

Es entstanden und entstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte auferhalb der ge-
wachsenen Zentrenstrukturen, die wiederum in vielen Féllen dazu gefUhrt haben, dass diese so-
wohl in ihrer Attraktivitét als auch in ihrer 6konomischen Bedeutung (auch fir andere innenstadt-
relevante Nutzungen) an Bedeutung verloren haben. Ebenso hat das ehemals dichte Netz der
wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Regionen Deutschlands erheblich unter dieser Ent-

wicklung an Bedeutung verloren.

Ahnliches gilt, wenngleich nicht so aggressiv auftretend, for Fachmaérkte. Auch sie suchen nach wie
vor all zu héufig Standorte auBerhalb der unmittelbaren Zentren und kénnen somit einen weiteren
Bedeutungsverlust historisch gewachsener und héufig auch mit nicht geringen 6ffentlichen For-

dermitteln sanierten Zentren nach sich ziehen.

Parallel zu dieser Entwicklung ist ein immer gréf3er werdender Leerstand von kleinen und grofien
Ladenlokalen zu beobachten. Traf dies bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streu-
lagen zu, so gehéren ,zugeklebte Schaufenster” mittlerweile zu dem Erscheinungsbild der zentra-

len Geschéftslagen.

Warum ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Sendenhorst sinnvoll?

Den oben genannten betrieblichen/konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische
und stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- wie auf Landesebe-

ne gegeniber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu
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bringen sind. Auch die Stadt Sendenhorst sieht sich vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen
betreibermotivierten Standortrahmenbedingungen auf der einen und volkswirtschaftlich / stédte-
baulich / stadtentwicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite einen auf
die spezifische Situation in der Stadt abgestimmten, konstruktiven Umgang mit den erwéhnten

Strukturentwicklungen zu finden.

Zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevante Sortimente an stédtebaulich nicht integrierten
Standorten kénnen durch Uberschneidungen mit Angeboten in den stadtebaulich-funktionalen
Zentren der Stadt Sendenhorst bei gleichzeitig wesentlich ginstigeren Wettbewerbsbedingungen
(wie z.B. niedrigere Miet- und Grundstiuckspreise, geringere Betriebs- und Personalkosten, mehr
Stellplatze oder gréfiere Flexibilitét bei Erweiterungen) kurz- bis mittelfristig zu einem massiven
Bedeutungsverlust der historisch gewachsenen Zentren fuhren. Vor dem Hintergrund dieser Uber-
legenheit stddtebaulich nicht integrierter Standorte in punkto Fléchenpotenziale und Stellplétze
sowie dem anhaltenden Ansiedlungsdruck an Standorten ohne Kontext zu den bestehenden Ein-
zelhandelszentren, sind eindeutige politische und planerische Aussagen seitens der Stadt Senden-
horst unerlé@sslich. Nur ein klares Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukinftigen raumlichen,
quantitativen und qualitativen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die

zentralen Versorgungsbereiche an Bedeutung verlieren.

Fur die weitere Entwicklung des Sendenhorster Einzelhandels ist neben den Einzelhéndlern und
den Haus- und Grundstickseigentomern nicht zuletzt die Stadt Sendenhorst als Tréger der kom-
munalen Planungshoheit verantwortlich. So ist es die Stadt, die letztlich ginstige Bedingungen im
Rahmen ihres Ordnungs- und Baurechtes schaffen kann, die es dann von interessierten Investoren

und Betreibern auszufillen gilt.

Dabei ergeben sich zudem klare Vorteile fur alle beteiligten Akteure:

Es wird eine zukiUnftig abgestimmte Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen im Konsens
aller Akteure auf Ebene der Stadt Sendenhorst méglich.

Es wird ein Beitrag fur eine aktive Wirtschafts-, Zentren- und Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt geleistet.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren erméglicht.

Bisher getdtigte Investitionen und vorhandene noch funktionstichtige Einzelhandelsimmobilien
bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruindése Wettbewerbssituation verhin-
dert.

Aus diesen Grinden erscheint es konsequent und auch zwingend erforderlich, dass die Stadt Sen-
denhorst beschlossen hat, ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeiten zu lassen, mit dessen
DurchfGhrung im Februar 2007 das Biro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung beauftragt

wurde. Diese Untersuchung soll, unter Bericksichtigung sowohl der rechtlichen, demografischen
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und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen Strategien
zur Einzelhandels- und letztendlich dann auch Stadtentwicklung aufzeigen. Ziel ist es, insbesonde-
re vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung und Gesetzgebung im Themenkomplex Einzel-
handel, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage fir aktuell anstehen-
de Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungsanfragen zu liefern als auch mégliche Entwick-
lungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten auf-
zuzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, eine stadt-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidung zu treffen sowie frihzeitig mégliche Auswirkungen
einzelner Standortentscheidungen auf die stddtischen Versorgungsstrukturen einschétzen zu kén-

nen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept kann sich in diesem Zusammenhang als grundle-
gender Orientierungs- und Steuerungsrahmen fir die weitere Einzelhandelsentwicklung

in und fur Sendenhorst erweisen!
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2 Methodik des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Sendenhorst stitzt sich sowohl

auf die Ergebnisse primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundérstatistische Quellen.

Die primdarstatistische Erhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leersténde) im Senden-
horster Stadtgebiet bildet im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eine
wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch
abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukunftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen

erméglicht wird.

Fur die sekundadrstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plédne, Programme, Versf-
fentlichungen) zurickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporéren Ver-

gleich der fur die Stadt Sendenhorst gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbesondere auch
verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Einzelhandelsforschung und hier vor allem die ein-

zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE Handelsforschung, Kéln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange abgestellte Erarbeitung und Beurteilung
stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB, § 11 (3)
BauNVO sowie § 24 a LEPro NRW darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforder-
lich sind. Dartber hinaus rundet dieser Arbeitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so
dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Sendenhorst

ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation liegen Daten aus einer umfassenden Bestandserhebung aller
Sendenhorster Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leersténde) im Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im
Februar / Mérz 2007 eine flachendeckende Begehung des gesamten Sendenhorster Stadtgebietes
mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschdéfte des funktionellen Einzelhandels'

durchgefihrt.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie weitere, in ihrer
Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden zunéchst die Gesamiverkaufsfléchen und die jeweiligen
Hauptbranchen der einzelnen Anbieter aufgenommen. Zur Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbe-
triebes zéhlt die Fléche, die dem Verkauf dient, einschlie3lich der Génge und Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, der Standfléchen fur Einrichtungsgegensténde, der Kassen- und Vorkassenzonen,
Schaufenster und sonstige Fléchen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsfla-

chen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden?.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jUngere Rechtsprechung des OVG
Muinster zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch
eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Ne-
bensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrentragende
Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsfléchen ge-
widhrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefUhrten Sortimentsgruppen differenziert erfasst und

die jeweils dazugehérigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der spéteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den in der nachfolgend

aufgefuhrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs Verkaufsflache durchaus Differenzen zwischen
den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflachenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z.B. durch
Nicht-Berucksichtigung von Kassenzonen und/oder gewichteten Auf3enfléchen). Die Zugehérigkeit solcher Flaéchen
zur Verkaufsfléche wurde jedoch durch das jUngste Urteil des Bundesverwaltungsgericht bestétigt (vgl. BVerwG 4
C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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Tabelle 1: Branchenschlissel zur Einzelundelserhebung Sendenhorst

Hauptbranchen Sortimentsgruppen (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelfacheinzelhandel)
Béckerei- und Konditoreiwaren
Metzgerei- / Fleischereiwaren
Getrénke (inkl. Wein, Sekt, Spirituosen)

2. Blumen / Zoo Schnittblumen
Zoologischer Bedarf

3.  Gesundheits- und Kérperpflegeartikel Drogeriewaren (Kosmetika, Kérperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, etc.)

Parfimerieartikel
Reformwaren

Pharmazeutische Artikel (freiverkéufliche Apothekenwaren)

4. Papier, Bucher, Schreibwaren Sortimentsbuchhandel
Papier, Schreibwaren, Burobedarf
Zeitungen und Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5.  Bekleidung / Wésche Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

Bekleidung allgemein (Berufsbekleidung, Lederbekleidung, Pelze
etc.)

Waésche und Miederwaren / Bademoden
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6.  Schuhe / Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Schirme)

7. GPK / Hausrat / Geschenkartikel Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8.  Spielwaren / Hobbyartikel / Musikin- Spielwaren
strumente Musikinstrumente und Zubehér
Kinstler- und Bastelbedarf

Sammlerbriefmarken und -minzen

9.  Sportartikel / Fahrréder / Campingarti-  Sportbekleidung und -schuhe
kel Sportartikel und -geréte
Campingartikel
Fahrréder und Zubehér
Waffen, Angler- und Jagdbedarf
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Uberwiegend Langfristige Bedarfsstufe

10. Wohnungseinrichtungsbedarf Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren und Matratzen
Haus-, Bett- und Tischwésche
11. Mébel Mébel
Bad- und Kichenmébel
Buromébel
Gartenmébel, Polsterauflagen
Antiquitdten
12. Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten ElektrogroBgerdte (Ofen, Herde, Kihlschréanke (weile Ware))
Sonstige Elekirohaushaltsgerdte und -zubehér (Staubsauger, Kaf-
feemaschinen, Mixer etc.)
Leuchten
13. Unterhaltungselektronik / IT / Tele- Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréate (braune Ware)
kommunikation / Fotoartikel Bild- und Tontréger
Telekommunikation und Zubehér
Computer und Zubehér, Software
Fotoartikel
14. medizinische und orthopddische Artikel Orthopddische Artikel und Sanitatsbedarf
Hérgerdte
Optikartikel
15. Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baustoffe und sonstiges baumarkispezifisches Sortiment (Tapeten,
Lacke, Farben, Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren und Beschlé-
ge, Sanitarbedarf, Teppiche (Auslegware), Werkzeuge, Elektroarti-
kel und —installationsmaterial)
Pflanzen, Sémereien
Gartenbedarf und -geréte
Kfz-Zubehér
17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

eigene Darstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefihrte fldchendeckende Begehung und Voll-

erhebung des Sendenhorster Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grund-

lage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelangebots sowohl auf

stadtischer Ebene als auch auf der Ebene der Stadtteile dar. Nicht nur durch die stadtteilspezifische

Zugehérigkeit der Einzelhandelsgeschdéfte, sondern auch durch die im Zusammenhang mit der

stadtebaulichen Analyse (vgl. Kap. 2.3) durchgefUhrte réumliche Einordnung der Geschéfte in ver-
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schiedene Lagekategorien® kénnen besonders auch die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen ermittelt werden, die in die zukUnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevante Aus-

sagen einflieflen.

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrageseite
dar. Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und —
préferenzen der Sendenhorster Bevélkerung liefern wie Rickschlisse Uber den Angebots- und Leis-

tungsstand des Einzelhandels erméglichen.

Haushaltsbefragung

Um einen umfassenden Einblick in das réumliche und branchenspezifische Einkaufsverhalten der
Bevélkerung der Stadt Sendenhorst und die daraus resultierenden Kautkraftstréme zu erhalten,
wurde eine Uber das Stadtgebiet gewichtete Haushaltsbefragung durchgefihrt. Hieraus lassen sich
u.a. die fUr Sendenhorst spezifischen Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten ermitteln. Neben
diesen Kenngréfien liefert die Befragung aber auch Erkenntnisse Uber die qualitative Einschétzung
der Einkaufsstandorte Sendenhorst und Albersloh aus Kundensicht sowie Grinde und Motive fir

Einkaufsgewohnheiten.

Die Haushaltsbefragung wurden von Dienstag, den 20.03.2007 bis Mittwoch, den 21.03.2007
entsprechend der stadtréumlichen Verteilung der Wohnbevélkerung auf die beiden Stadtteile von
der Firma marketing consulting systems GmbH, Erfurt (mcs GmbH) im Auftrag des Buros Junker
und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund durchgefuhrt. Insgesamt wurden 200 Haushalte
aus Sendenhorst und Albersloh interviewt. Die Anzahl der Interviews in den Befragungsbereichen

entspricht in etwa der Bevdlkerungsverteilung auf die beiden Stadtteile Sendenhorsts.

Tabelle 2: RGdumliche Differenzierung der Haushaltsbefragung

Anzahl der In-
terviews

Befragungsbereich

Sendenhorst

Albersloh

Sendehorst gesamt
Haushaltsbefragung Sendenhorst, Mérz 2007

Neben den stédtebaulich-funktionalen Zentren (z.B. Hauptgeschéftsbereich und Grundversorgungszentrum)
unterscheidet man ferner integrierte Lagen (sonstige, dem Wohnsiedlungsbereich unmittelbar zugeordnete
Standorte) und nicht integrierte Lage (Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsbereich, d.h. in der Regel Ge-
werbegebiete oder ,Grine-Wiese”-Standorte).

Junker und Kruse
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Insgesamt liegt mit der rdumlichen Differenzierung der Haushaltsbefragung und der Differenzie-
rung nach Alterstufen eine notwendige und zugleich ausreichende Représentativitdt vor. Die Gber-
durchschnittliche Bertcksichtigung weiblicher Befragter (ca. 80 %) spiegelt die generell zu beo-
bachtende Zusténdigkeit dieser Bevélkerungsgruppe fir den Einkauf im Rahmen ,familiarer Auf-
gabenteilung” wider, denn als Zielperson wurde dasjenige Haushaltsmitglied angesprochen, das

die Einké&ufe hauptséchlich tétigt.

Die Befragung wurde in Form eines so genannten Computer-Assisted-Telephone-Interview-ing
(CATI) durchgefuhrt. Hierbei handelt es sich um telefonische Interviews mit Hilfe eines elektroni-
schen Fragebogens, der es ermdglicht, bereits wéhrend der Interviewdurchfohrung eine analoge
Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wéhrend der Befragung in eine Datenbank). Um
sicher zu stellen, dass bereits wéhrend der Befragung keine Fehler unterlaufen, erfolgt eine regel-

méBige Evaluation der Ergebnisse.

Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach dem
Flachenstichproben-Verfahren (sog. area sampling) ausgewdhlt. Die aus einer Datenbank stam-
menden Telefondaten unterliegen einer zusétzlichen Kontrolle durch Geocodierung, die auch eine

Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zulésst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht Gber GebUhr zu strapazieren und die Ver-
weigerungsquote im Rahmen des Ublichen zu halten, ist der Fragebogen bewusst kurz gehalten
worden. Adressat der Befragung war jeweils das for den Einkauf verantwortliche Haushaltsmit-

glied.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestutzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zéhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend abge-
sichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine
Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verflgung stehen, muss der Wert
der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten
des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. In die-
sem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der BBE, KéIn zurickgegriffen. Diese soge-
nannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jGhrlich aktualisiert veréffentlicht wer-
den, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Stadt) im Verhéltnis zu dem

des gesamten Bundesgebietes.

Ergéinzend zu den vorab beschriebenen primérstatischen Quellen bilden die Literaturanalyse, se-

kundérstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Pléne, Programme, Vorlagen und Veréffentlichun-
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gen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen

der vorliegenden Untersuchung.

Kundenherkunftserhebung

Ergéinzt wird die Betrachtung der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, die in
Kooperation mit ausgewdéhlten Einzelhéndlern in Sendenhorst und Albersloh durchgefthrt wurde.
Hierzu wurden im Zeitraum vom 21. - 26. Mai 2007 Postleitzahlen-Listen in 20 ausgewdhlten La-
denlokalen verschiedener Branchen und Betriebstypen ausgelegt, in denen die fir den Kassiervor-
gang zusténdigen Personen die jeweils zahlenden Kunden nach lhrem Wohnort bzw. der entspre-
chenden Postleitzahl gefragt haben. Bertcksichtigt wurden strukturprégende Einzelhandelsbetriebe
im gesamten Sendenhorster Stadtgebiet, wobei ein rdumlicher Schwerpunkt in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der beiden Sendenhorster Stadtteile gesetzt wurde. Hierdurch ergibt sich ein

realistisches Bild Gber das derzeitige Einzugsgebiet der Stadt Sendenhorst.

In der VerknUpfung der Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fir die weiteren Be-

arbeitungsschritte notwendiges Grundlagenmaterial.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Stérken und Schwéchen der Versorgungsstandorte
Sendenhorsts im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt der Schwerpunkt der Be-
trachtungen auf der Innenstadt im Kernort Sendehorst sowie dem Ortszentrum Albersloh. Durch
deren Lage in den Zentren der Siedlungsschwerpunkte der Stadt sind fur die Prosperitét der Ge-
schéftszentren neben dem Einzelhandelsprofil auch stédtebauliche Belange und die Organisations-
struktur verantwortlich. FUr eine tiefergreifende Analyse der Geschéftszentren sind daher insbe-
sondere die VerknUpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen The-
menbereiche Einzelhandel, Organisation und Stédtebau von Belang. Nur dadurch ist auch ge-
widhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts, die richtigen Mafinahmen fir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren

genannt werden. Im Einzelnen werden folgende Themenfelder zur Beurteilung herangezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitét der Einzelhandelslagen

Qualitét und Erhaltungszustand der Architektur
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Qualitét und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Einrich-
tungen

Einkaufsatmosphére

Eine zunehmende Bedeutung ist diesem Analyseschritt durch die Novellierung des

8 34 (3) BauGB zugekommen, bildet sie doch eine elementare Grundlage fir die raumliche Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Hieraus und aus den in den Kapiteln 2.1 und 2.2 erlduterten Analysen ergibt sich dann ein umfas-
sendes Gesamtbild der Situation vor Ort. Die stédtebauliche Analyse erfolgt in Kapitel 4 der vorlie-

genden Untersuchung.
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2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Berucksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie folgt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch einen Arbeitskreis

suchung
Voruntersuchun Einzelhandelsbe-
9 standsaufnahme
Rahmen- Analyse der Nach-
bedingungen frageseite
Konzenfionierun Kundenherkunfts-
onzeptionierung erhebung
Untersuchungs- Stadtebauliche
design Analyse

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fir die
zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Sendenhorst

eigene Darstellung

Einrichtung eines begleitenden Arbeitskreises

Neben einer umfassenden Analyse der Angebot- und Nachfragestruktur ist es erstrebenswert,
gleichrangig die Akteure aus der lokalen Kaufmannschaft sowie der Politik und Verwaltung fur
Fragen im Uberschneidungsbereich von Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Arbeitsprozess
einzubinden. Ein entsprechender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitét der Untersuchung
und stéBt einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung — an. Nur
wenn dieser Dialog bereits wéhrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteure Einfluss auf
die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fur eine konstruktive Fortsetzung — nach Ab-
schluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung eine Mitwirkung geworden ist,
kann auch mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden. Aus
diesem Grund wurde die Untersuchung durch einen Arbeitskreis begleitet, der Ergebnisse disku-
tierte und seinen lokalen Sachverstand in die Untersuchung einbrachte und somit nicht zuletzt zu
einer gréfieren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Transformation in die entsprechenden Stel-
len, Institutionen, Gremien und Akteure fUhrte. Folgende Institutionen / Personen, fir deren Mit-
wirken und konstruktive Mitarbeit nochmals ausdricklich gedankt wird, haben an den verschiede-

nen Arbeitskreissitzungen teilgenommen:

Junker und Kruse
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Tabelle 3: Teilnehmer der Arbeitskreissitzungen

Stadtverwaltung:

Herr Streffing

BUrgermeister

Herr Gantefort

Dienstbereichsleiter Bauwesen

Frau Krabbe

Dienstbereich Bauwesen

Herr Schulte Mesum

Dienstbereich Bauwesen

Frau Brockschmidt-Gerhardt

Stadtmarketing

Stadirat:

Herr Schmedding

CDU, Vorsitzender des Stadtentwicklungsausschusses

Herr Breul CDhU
Frau Seitz-Dahlkamp SPD
Herr Rehsoft FDP
Herr Thale BfA
Externe:

Frau Mersmann

IG Albersloher Kaufleute

Herr Knoll Gewerbe- und Verkehrsverein Sendenhorst-Albersloh e.V.
Herr Quandt Handwerkskammer Munster

Herr Hoing IHK Nord Westfalen

Frau Eksen Einzelhandelsverband

Junker und Kruse:

Herr Kruse

Frau Stubert
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3 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Sendenhorst

Dieses Kapitel beinhaltet die Analyse der Versorgungsstruktur der Stadt Sendenhorst unter einzel-
handelsrelevanten und stédtebaulichen Gesichtspunkten. Zur grundsétzlichen Einordnung der
Stadt hinsichtlich der einzelhandels- und stédtebaulichen Situation erfolgt nachstehend zunéchst
eine Einordnung in die regionale Situation, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung,
kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitét des Einzelhandelsstandortes Senden-

horst auswirken kann.

3.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die kreisangehdrige Stadt Sendenhorst liegt am nérdlichen Rand von Nordrhein-Westfalen im

Regierungsbezirk Munster. Sie gehdrt zum Landkreis Warendorf und setzt sich aus dem namens-
gebenden Stadtteil Sendenhorst sowie dem Stadtteil Albersloh zusammen. Aus Sicht der Landes-
planung ist der 13.407* Einwohner zéhlenden Stadt Sendenhorst die Funktion eines Grundzent-
rums zugewiesen. Damit Ubernimmt die Stadt im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion fur die

eigene Bevélkerung.

Im Nordwesten des Stadtgebiets, an den Stadtteil Albersloh angrenzend, liegt das bedeutsamste
Oberzentrum der Region, die Stadt MUnster (rd. 280.000 Einw.). Weitere Nachbarkommunen der
Stadt Sendenhorst sind im Norden die Gemeinde Everswinkel (rd. 9.500 Einw.) sowie die Stadte
Ennigerloh (rd. 21.000 Einw.) und Warendorf (ca. 38.300 Einw.). An die siudliche Stadtgrenze von
Sendenhorst schlieBen sich die Stddte Ahlen (ca. 54.800 Einw.) und Drensteinfurt (rd. 16.000

Einw.) an.

Verkehrsgeographisch liegt Sendenhorst an den Uberregionalen Achsen Munster-Hamm, Munster-
Warendorf-Beckum und Minster-Rheda-Wiedenbrick. Ebenso ginstig sind die Anbindungen zu
den Bundesautobahnen A 1 und A 2. Anschlussstellen an beide Autobahnen befinden sich in 12
bzw. 15 Kilometern Entfernung von Sendenhorst. Durch die umliegenden Bahnhéfe wird die An-
bindung an das Schienennetz an die Strecke MUnster-Hamm, in das Ruhrgebiet und auch nach

Ostwestfalen sicher gestellt.

Quelle: Stadt Sendenhorst; Stand: Februar 2007
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Karte 1: Lage im Raum
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Senden -
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Drensteinfurt
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A . ' Beckum
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eigene Darstellung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick, wie sich das Grundzentrum Sendenhorst aus ein-
zelhandelsrelevanter Sicht im Vergleich zu seinen Nachbarkommunen darstellt. Landesplanerisch
sind Ahlen, Beckum, Hamm und Warendorf als Mittelzentren eingeordnet. Das néchstgelegene
MUnster ist als Oberzentrum ausgewiesen. Als Grundzentren eingestuft sind die Nachbarkommu-
nen Ascheberg, Drensteinfurt, Ennigerloh, Everswinkel und Telgte. In Abhéngigkeit von der Ein-
wohnerzahl und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fur die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kauftkraftkennziffer von 100,63 bewegt sich Sendenhorst leicht Uber dem Bundesdurch-
schnitt (100) und auch Uber dem Durchschnitt seiner Nachbargemeinden und -stédte, mit Aus-
nahme von Ascheberg (100,83), Beckum (101,72) und Minster (105,83), die eine héhere einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer und damit ein héheres Kaufkraftvolumen aufweisen (vgl.

nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 4:

Kaufkraft im regionalen Vergleich: Kaufkraftkennziffer und Kaufkraftvolumen in Mio. Euro

Einwohner Zentralértliche einzelhandels- Kaufkraft-
Einordnung relevante potenzial in
Kaufkraft- Mio. Euro
kennziffer
Sendenhorst 13.407 | Grundzentrum 100,63 64,4
Ahlen 57.485 Mittelzentrum 95,05 249,9
Ascheberg 15.212 Grundzentrum 100,83 73,50
Beckum 39.108 Mittelzentrum 101,72 183,20
Drensteinfurt 15.380 Grundzentrum 99,65 71,40
Ennigerloh 21.000 Grundzentrum 100,60 99,50
Everswinkel 9.500 Grundzentrum 99,42 45,30
Hamm 180.335 Mittelzentrum 94,18 828,20
MUnster 278.790 Oberzentrum 105,83 1.368,70
Telgte 19.600 Grundzentrum 97,70 90,30
Warendorf 38.717 Mittelzentrum 99,90 184,70

Quelle: BBE KéIn, 2006

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéhrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von 4.803 Euro / Kopf ergibt sich fur die Stadt Sendenhorst in Abhéngigkeit von der Ein-
wohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein Kautkraftpotenzial von rund
64,4 Mio. Euro (Stand 2006).

Als Hauptkonkurrenzstandorte sind aus einzelhandelsseitiger Sicht ist vor allem das angrenzende
Oberzentrum MuUnster, aber auch die Mittelzentren Ahlen, Warendorf, Beckum und Hamm, fir die

alle eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit gegeben ist.

3.2 Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die heutige Siedlungsstruktur Sendenhorsts geht auf die kommunale Gebietsreform im Jahr 1975
zurick. Zum damaligen Zeitpunkt wurde die Stadt Albersloh, ehemals Kreis Munster, in die Stadt

Sendenhorst eingegliedert. Dementsprechend verfugt die Stadt heute Uber zwei réumlich vonein-
ander getrennte Siedlungsschwerpunkte (vgl. Karte 2). Diese haben sich in der Vergangenheit ge-
trennt voneinander entwickelt und verfugen jeweils Uber ein gewachsenes Ortszentrum und einen
zusammenhdngenden Siedlungskérper. Im Ubrigen, léndlich geprégten Stadtgebiet lassen sich

keine zusammenhéngenden Siedlungsstrukturen oder Verdichtungstendenzen erkennen.

Im Stadtteil Albersloh wohnen derzeit etwa 3.732 Einwohner, im sechs Kilometer weiter sidéstlich
gelegenen Siedlungsschwerpunkt Sendenhorst 9.596 Einwohner. Die restlichen Einwohner Sen-

denhorsts verteilen sich auf die im Stadtgebiet verstreuten Bauernschaften. Die Einwohnerentwick-

Junker und Kruse
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lung der letzten Jahre verlief in Sendenhorst positiv, so konnte die Stadt sowohl natirliche als auch

wanderungsbedingte Zuwéchse verbuchen.

Karte 2: Siedlungsstruktur der Stadt Sendenhorst

eigene Darstellung

Das Sendenhorster Umland weist eine weithin landlich geprégte Landschaftsstruktur auf. Aus
der Perspektive des Tourismus und der Naherholung bieten sich gute Gelegenheiten zum Wandern

und Radfahren in der landschaftlich reizvollen munsterlandischen Parklandschaft.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit, der rédumlichen Néhe zu Munster und des regio-
nalen Arbeitsplatzangebotes sowie der attraktiven Landschaftsstruktur hat sich Sendenhorst in den
letzten Jahren als beliebter Wohnstandort etabliert, was an einer dynamischen Bevélkerungsent-

wicklung abzulesen ist.
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4 Angebotssituation des Sendenhorster Einzelhandels

Unter Berucksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstrukturen in Sendenhorst unter einzelhandelsrelevanten und stédtebaulichen Ge-
sichtspunkten analysiert. Hierfur wird zundchst ein gesamtstédtischer Betrachtungsbogen gespannt,
bevor in einem vertiefenden Schritt die detaillierte Betrachtung der Einzelhandelsstandorte der

Stadt Sendenhorst — im Wesentlichen also der zentralen Versorgungsbereiche - erfolgt.

4.1 Allgemeine Angebotssituation auf gesamtstéadtischer Ebene

4.1.1 Einzelhandelsrelevante Kennwerte

Anhand der sortimentsspezifischen flaichendeckenden Erhebung aller Anbieter im
Februar / Mérz 2007 kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Sendenhorst
getroffen werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Senden-

horster Einzelhandels wie folgt dar:

Es bestehen 72 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und Brennstoff-
handel, vgl. Kap. 2.1) mit einer Gesamtverkaufsflédche von rund 15.470 m2

Die durchschnittliche Verkaufsflédche pro Betrieb betrégt etwa 215 m? und liegt damit leicht
unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrégt etwa 1,15 m2 und rangiert
damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — unterhalb des bundesdeut-
schen Referenzwertes von ca. 1,4 m? pro Einwohner. Dieser Wert ist jedoch fir ein Grundzent-
rum der Gréfienordnung Sendenhorsts Ublich.

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet 12 Leerstéinde von Ladenlokalen mit einer
geschétzten Verkaufsfléiche von rund 1.450 m2. Dies entspricht einer Leerstandsquote von ca.
14 % der Ladenlokale bzw. ca. 9 % Verkaufsflache, was im Rahmen Ublicher Fluktuationsraten
von bis zu 10 % liegt.
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Im einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Sendenhorster Einzelhandels, untergliedert in

verschiedene Warengruppen und Bedarfsstufen, wie folgt dar:

Abbildung 2: Angebotssituation in der Stadt Sendenhorst
Anzahl der

Warengruppe

Anbieter
(Haupt-

branche)

Verkaufs-

flache
in m2*

Anteil an
der Ge-
samiver-

Einwohner-
bezogene
Verkaufs-

kaufsflache flachenaus-

in %

stattung in

Nahrungs- und Genussmittel 23 6.080 39,3 0,45
Blumen / Zoologischer Bedarf 610 3,9 0,05
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 6 880 5,7 0,07
gzﬁi(/ar,Z;?:cmi:}t::lhreibwuren / Zeitun- 3 290 1.9 0,02
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 35 7.860 50,8 0,59
Bekleidung / Wésche 12 1.430 9,2 0,11
Schuhe / Lederwaren 2 280 1,8 0,02
gi:;,ht:lrlf::?krgl Keramik / Hausrat / 3 620 40 0,05
fxit:ilzﬁ:rtrﬁ:;l;by- u. Bastelartikel / 0 50 0,3 < 0,01
Sportartikel / Fahrréder / Camping 3 320 2,1 0,02
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20 2.690 17,4 0,20
Wohneinrichtungsbedarf 2 260 1,7 0,02
Mébel 1 470 3,0 0,04
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1 350 2,3 0,03
E::r;huar:ztgﬁzt:llektronik /1T / Tele- 3 160 1.0 0,01
Medizinische und orthopddische Artikel 1 40 0,3 < 0,01
Uhren / Schmuck 2 100 0,6 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 7 3.510 22,7 0,26
Uberwiegend langfristiger Bedarf 17 4.890 31,6 0,36
Sonstiges 0 30 0,2 0,00
Gesamt 72* 15.470* 100,0 1,15

eigene Darstellung, auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Sendenhorst Febr. / Méarz 2007
* die Schlieflung des Anbieters ,Die Wohnkugel” mit dem Kernsortiment Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkar-
tikel mit rd. 320 m2 Verkaufsfléche ist hier nicht berucksichtigt
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Unter quantitativen Gesichtspunkten weist das Sendenhorster Einzelhandelsangebot folgende

Merkmale auf:

Mit rund 6.080 m?2 entfallen ca. 40 % der Gesamtverkaufsfléiche auf die nahversorgungsre-
levante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Damit ergibt sich eine im Vergleich
zum Bundesschnitt (ca. 0,33-0,35 m2 / Einwohner) Uberdurchschnittliche einwohnerspezifische
Verkaufsflache von ca. 0,45 m? / Einwohner.

Der mit Abstand gréfite Teil der Betriebe (23 Betriebe, 32 %) ist dieser Hauptbranche zuzuord-
nen, wobei hier insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Béckereien,
Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen. Es zeigt sich eine gute Angebotsausstattung und eine
hohe Bedeutung dieser grund- bzw. nahversorgungsrelevanten Warengruppe fur den Einzel-
handelsstandort Sendenhorst. Positiv hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang die Mi-
schung der Betriebstypen im gréfieren der beiden Stadtteile Sendenhorst, die sich zum Erhe-
bungszeitpunkt aus einem Supermarkt, einem Verbrauchermarkt sowie zwei Lebensmitteldis-
countern und einer Vielzahl an Fachgeschéften zusammensetzt.

Entsprechend der Grundversorgungsfunktion der Stadt entfallt insgesamt gut die Hélfte der
Verkaufsflache (7.860 m?2) und ebenfalls etwa 50 % der Betriebe (35 Betriebe mit entsprechen-
der Hauptbranche) auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, d.h. auf Giter
des téglichen Bedarfs.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegen rein quantitative Angebotsschwerpunkte
mit rund 1.430 m2 Verkaufsfladche (9 %) und 12 Betrieben dieser Hauptbranche (17 %) vor al-
lem in der Warengruppe Bekleidung/Wdésche sowie mit 620 m?2 und drei Betrieben in der
Warengruppe Hausrat / Glas / Porzellan / Geschenkartikel. Diese vor dem Hintergrund
der Grundversorgungsfunktion Sendenhorsts erfreulich hohen Werte in diesen — fir Einzelhan-
delsstandorte Ublicherweise wichtigen — Leitbranchen deuten auf ein gut strukturiertes Ergéin-
zungsangebot zur reinen Grundausstattung hin. Mit insgesamt 45 Betrieben auf ca. 2.690 m2
entfallen rd. 17 % der Verkaufsfléche und knapp 28 % der Betriebe auf Waren der mittelfristi-
gen Bedarfsstufe.

Mit rund 4.900 m2 Verkaufsfléche (rund ein Drittel der Gesamtverkaufsfléche) liegt der — nach
den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs — zweitgréf3te Verkaufsfléchenanteil in den Wa-
rengruppen der langfristigen Bedarfsstufe. Der Angebotsschwerpunkt ist mit etwa

3.500 m2 Verkaufsfléche und 7 Betrieben (15 %) in der Warengruppe Bau- und Garten-
marktsortimente zu finden, was unter anderem aber auch auf die in der Regel flécheninten-
siven Angebotsformen solcher Anbieter zurickzufUhren ist und nicht auf einen relevanten An-
gebotsschwerpunkt schliefBen lésst.

Sowohl anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenausstattung als auch anhand der Ange-
botsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe zeigt sich, dass nicht nur in jeder Branche ein
gewisses Angebot in Sendenhorst vorhanden ist, sondern auch eine vergleichsweise gute Ange-
botsmischung vorliegt. Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflachenausstattungs-
grade zu Kommunen éhnlicher Struktur bzw. Gréfienordnung verdeutlicht dartber hinaus, dass
keine quantitativen Angebotsdefizite in der Stadt Sendenhorst vorliegen, sondern Gberwiegend

durchschnittliche bis gute Ausstattungsgrade gegeben sind:
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Tabelle 5: Verkaufsfléche ausgewdhlter Warengruppen pro Einwohner im Vergleich zu anderen Kommunen

Warengruppe B AN~ o=
grupp s E g N E 2 E
<=~ 20 £ o
g o 9 Lo T
< 5o ~
< ™ N3 TN
cm 3 U © 3 o
O — — —
0w — I — Z—
Nahrungs- und Genussmittel 0,45 0,47 0,28 0,38
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,07 0,03 0,04 0,05
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 0,02 0,02 0,02 0,01
Bekleidung / Wésche 0,11 0,09 0,05 0,03
Schuhe / Lederwaren 0,02 0,04 0,01 0,03
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,05 0,05 0,04 0,03
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikin- < 0,01 0,03 0,02 0,01
strumente
Sportartikel / Fahrréder / Camping 0,02 0,03 0,01 < 0,01
Mébel / Einrichtungsbedarf 0,05 0,15 0,01 0,01
Unterhaltungselektronik / IT / TK / Foto 0,01 0,01 0,01 0,02
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,26 0,11 0,76 0,25
Gesamt* 1,15 1,1 1,34 0,97

Quelle: Eigene Erhebungen in Sendenhorst (2007), Herzebrock-Clarholz (2005), Alpen (2005) und Nordkirchen (2006)

Ein vergleichsweise geringer Ausstattungsgrad ergibt sich in der Warengruppe Spielwaren / Hob-
byartikel / Musikinstrumente sowie Mébel / Einrichtungsbedarf. Letzterer ist jedoch auf das Fehlen
eines regional bedeutsamen, besonders fléchenintensiven Anbieters in dieser Warengruppe zu-
ruckzufUhren, und vor dem Hintergrund der Grundversorgungsfunktion der Stadt lésst sich nicht

auf ein relevantes Angebotsdefizit und entsprechenden Handlungsbedarf schlief3en.

Zum Zeitpunkt der Erhebung existieren finf groBfléichige Anbieter®. Zwar sind dies nur rund 7 %
aller Anbieter, jedoch weisen diese mit rund 6.820 m? Verkaufsflache dennoch einen Anteil von
etwa 44 % der Gesamiverkaufsfléche auf. Der gréfite Betriebe ist der Blumenhof Sendenhorst (rd.
2.600 m? Verkaufsflache) an der Hoetmarer Straf3e. Weiterhin existieren in der Stadt zwei grof3flé-
chige Lebensmittelanbieter: Aldi (mit ca. 840 m2 Verkaufsfldche und Edeka mit ca. 1.600 m2 Ver-
kaufsfléche) im Standortverbund am Osttor, die eine wichtige Magnetfunktion innerhalb der Sen-

denhorster Einzelhandelsstrukturen wahrnehmen.

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als grofiflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) Bau NVO ab einer Verkaufs-
flache von etwa 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossfldche von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch: Bundes-
verwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grof3flachigen Einzelhandel. Demnach ist ein Ein-
zelhandelsbetrieb als grofifléchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfléche von 800 m2 Gberschreitet (Urteile
vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)

Junker und Kruse
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4.1.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die Analyse der réiumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und -verkaufsflachen erfolgt
for Sendenhorst unter zwei Gesichtpunkten: zum einen unter Bericksichtigung der Lage der Be-
triebe (integriert, nicht integriert, Innenstadt, Ortszentrum Albersloh; vgl. Kapitel 2.1) und zum
anderen hinsichtlich der Zugehérigkeit der Betriebe zu einem der beiden Sendenhorster Stadtteile.
Die konkrete rédumliche Verteilung des Einzelhandels auf das Sendenhorster Stadtgebiet ist insbe-
sondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grund-
legender Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzelhandelsangebots
auf die beiden Stadtteile betrachtet, die anschlie3end durch die Definition funktional zusammen-
hédngender Bereiche ndher spezifiziert wird. Die stadtteilspezifische Verteilung des Einzelhan-

delsangebots stellt sich derzeit wie folgt dar:

Tabelle 6: Verteilung der Verkaufsfléche und der Betriebe auf die Sendenhorster Stadtteile

Stadtteil Anzahl der  Verkaufsfléiche
Betriebe in m2
Sendenhorst 52 12.800
Albersloh 20 2.660
Gesamt 72 15.460

Quelle: Einzelhandelserhebung Sendenhorst, Febr. / Marz 2007

Entsprechend der Gréfienordnung der beiden Stadtteile ist im Siedlungsschwerpunkt, der
Kernstadt Sendenhorst, ein deutlich héherer Anteil an der Gesamtverkaufsfléche als im kleine-
ren Stadtteil Albersloh angesiedelt. So entfallen auf den Stadtteil Sendenhorst ca. 12.800
m?2 Verkaufsflache (ca. 83 % der gesamtstéadtischen Verkaufsflache), wohingegen in Albers-
loh nur rund 2.660 m2 Verkaufsfléiche verortet sind. Hier existieren vor allem kleinteilige Be-
triebe mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten Angeboten. Mit 52 von insgesamt 72 Einzel-
handelsbetrieben liegen gut zwei Drittel aller Anbieter im Stadtgebiet im Stadtteil Sen-
denhorst. Insgesamt unterstreichen diese Werte zum einen die hervorgehobene Position der
Kernstadt als Haupteinzelhandelsstandort innerhalb des Stadtgebiets. Auf der anderen Seite ist
der hohe Verkaufsfldchenanteil im Stadtteil Sendenhorst aber auch darauf zuriickzufihren,
dass die funf im Stadtgebiet vorhandenen grofifléchigen Betrieben hier angesiedelt sind.

Zur Beurteilung der Stérken der Zentren ist das Verhdaltnis von Verkaufsfléchen in integrierten und
nicht integrierten Lagen entscheidend. Fur eine differenzierte Betrachtung sind die folgenden Fak-

toren von Belang:

der stédtebaulich integrierten Lage in der Sendenhorster Innenstadt und am Ergéinzungs-
standort der Innenstadt fir Nahversorgung

der stédtebaulich integrierten Lage im Ortszentrum Albersloh,

sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordnete Standorte oder
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stadtebaulich nicht integrierte Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebiete, ,Grine-
Wiese"-Standorte, Standorte im Auf3enbereich,

Dabei zeigt sich folgendes Bild:

Abbildung 3: Raumliche Verteilung der Verkaufsfléche in Sendenhorst nach Lagen

nicht integrierte Lage Innenstadt
2.790 m? 2.810 m?
18 % 18 %

Erganzungsbereich
Nahversorgung zur

Innenstadt
2.450 m?
16 %
sonstige integrierte

Lage Ortszentrum

5.690 m? Albersloh

37 % 1.730 m2

1%

Quelle: Einzelhandelserhebung Sendenhorst Febr. / Marz 2007

Mit nur ca. 2.800 m? Verkaufsfléche liegt nur ein relativ geringer Teil des gesamtstdadti-
schen Einzelhandelsangebots (18 %) in der Innenstadt Sendenhorsts. Aufgrund der dort
vorhandenen kleinteiligen, z.T. historischen Bebauungsstruktur ist auch die Einzelhandelsstruk-
tur durch Uberwiegend kleinteilige Ladenlokale geprégt. Grofiflachige Betriebe existieren in-
nerhalb der Hauptgeschéftsbereichs nicht. Ostlich der Innenstadt, an der Strafle Osttor durch
einen Fuf3- und Radweg angebunden, befindet sich ein Standort, der zwei groffléchige Le-
bensmittelbetriebe aufweist. Aufgrund der rdumlichen Néhe zur Innenstadt und der Bedeutung
als Frequenzbringer und Grundversorgungsbaustein, ist der Standort als Ergéinzungsbereich
Nahversorgung zur Innenstadt festzuhalten. Auf drei Betriebe (Edeka, Aldi und Béckerei
Grofierode) am Standort entfallen dabei rund 2.450 m2 Verkaufsfléche.

Weiterhin sind im Ortszentrum Albersloh rund 11 % der gesamtstédtischen Verkaufsfléche
(ca. 1.730 m2 Verkaufsflache) angesiedelt. Auch hier GUberwiegen kleinteilige Ladeneinheiten.

Rund 20 % aller Einzelhandelsbetriebe, die ca. 37 % der Gesamtverkaufsfléche auf sich verei-
nen, ist in Wohnsiedlungsbereiche integriert. Hierbei handelt es sich neben zwei gréferen
Lebensmittelanbietern und einem Getrdnkemarkt Gberwiegend um Betriebe mit Bau- und Gar-
tenmarktsortimenten. Auch kleinteilige Betriebe, insbesondere des Lebensmittelhandwerks
spielen in diesen Lagen eine Rolle.

Nur ca. 10 % aller Einzelhandelsbetriebe und rund 2.800 m2 Verkaufsfléche entfallen auf
stédtebaulich nicht integrierte Lagen , dies entspricht ca. 18 % des gesamtstédtischen Ver-
kaufsfldchenangebots (vgl. Abbildung 3 und Abbildung 4). Die Betriebe dieser Lagekategorie
liegen in Streulagen und sind nicht raumlich konzentriert, so dass im Stadtgebiet kein Sonder-
standort oder Fachmarkistandort des Uberwiegend grofifléichigen und nicht- zentrenrelevanten
Einzelhandels existiert.
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Abbildung 4: Raumliche Verteilung der Betriebe in Sendenhorst nach Lagen

nicht integrierte Lage
7 Betriebe
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sonstige integrierte
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Ortszentrum . ]
Albersloh Ergédnzungsbereich
17 Betriebe Nahversorgung zur
24 % Innenstadt
3 Betriebe

4%
Quelle: Einzelhandelserhebung Sendenhorst Febr. / Marz 2007
Die lagespezifische Untersuchung des Einzelhandels in Sendenhorst offenbart insgesamt eine
erfreuliche Situation. Entgegen allgemein zu beobachtender Entwicklungstendenzen im Einzelhan-
del, hat in Sendehorst noch keine Angebotsverschiebung zentrenrelevanter Angebote (insbesonde-
re durch die Neuansiedlung oder z.T. auch Verlagerung grof3fléchiger Anbieter) an stédtebaulich
nicht integrierte Standorte stattgefunden. So werden annéhernd zwei Drittel der gesamtstédtischen
Verkaufsflachenausstattung in integrierten Lagen offeriert, d.h. also Lagen, die umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnet sind und die somit einen wichtigen Beitrag zur

Nahversorgung der Bevélkerung leisten.

Junker und Kruse
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4.1.3 Umsatze des Einzelhandels in der Stadt Sendenhorst

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die ermittelten Verkaufsfléche pro Wa-
rengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr die konkre-
te Situation vor Ort mit berucksichtigt. Dazu zdhlt insbesondere die unterschiedliche Fléchenpro-
duktivitét der Betriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Bertcksich-
tigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Sendenhorst und Albersloh. Hochgerechnet auf den
Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen Warengruppen daraus folgende sorti-

mentsspezifische Umsdtze fir die beiden Stadtteile:
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Tabelle 7: Sortimentsspezifische Umsatze der Sendenhorster und Albersloher Einzelhandelsbetriebe

Warengruppe Verkaufsflache in m2 Umsétze des Sen- Verkaufsflache in m2 Umsétze des Albers- Umsatz gesamt in

im Stadtieil Senden- denhorster Einzel- im Stadtteil Albers- loher Einzelhandels Mio. Euro
horst* handels in Mio. Euro loh* in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoologischer Bedarf 550 0,9
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 640 3,3
Papierwaren / Bucher / Schreibwaren 220 1,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6.670 31,8
Bekleidung / Wésche 1.140 4,8
Schuhe / Lederwaren 190 1,0
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 520 1,1
fepielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumen- 50 0.2
Sportartikel / Fahrréder / Camping 220 0,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.120 7,9
Wohneinrichtungsbedarf 250 0,4
Mébel 150 0,6
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 30 0,7
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommuni- 80 11
kation / Fotoartikel '
Medizinische und orthopédische Artikel 40 0,2
Uhren / Schmuck 100 0,6
Bau- und Gartenmarktsortimente 3.350 4,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.000 7,7
Sonstiges

Summe / Durchschnitt

eigene Berechnungen auf der Basis verschiedener Kennwerte; * gerundete Werte

Junker und Kruse
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In der gesamtstéadtischen Betrachtung nimmt den weitaus gréBten Einzelanteil am Umsatz in
den verschiedenen Warengruppen der Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit rund
26,4 Mio. Euro Uber die Halfte des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Sendenhorst umfasst. Ins-
gesamt entfallen knapp 32 Mio. Euro auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies
liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstufe (v.a. Lebensmittel) an
den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeutlicht aber auch die Bedeutung dieser

Warengruppen fir den Einzelhandelsstandort Sendenhorst.

Des Weiteren kommt der Leitbranche Bekleidung / Wésche eine hohe Bedeutung zu. Mit rund
4,8 Mio. Euro / Jahr nimmt diese Warengruppe den zweitgréfiten Einzelanteil am Gesamtumsatz
des Sendenhorster Einzelhandels ein, was ein gut strukturiertes Ergénzungsangebot im Stadtgebiet
widerspiegelt. Auch auf Bau- und Gartenmarkisortimente entféllt ein nennenswerter Einzelan-

teil am Gesamtumsatz, der jedoch Uberwiegend auf einige wenige Anbieter zurickzufUhren ist.

Alle anderen Warengruppen weisen Uberwiegend deutlich niedrigere Umsétze auf, was jedoch auf
die strukturelle Zusammensetzung des Einzelhandelsangebotes zurickzufuhren ist und nicht auf

nennenswerte Angebotsdefizite schlieflen lésst.

Insgesamt setzt der Einzelhandel in Sendenhorst zur Zeit Gber alle Warengruppen rund
48 Mio. Euro um.

Bei der sortimentsspezifischen Darstellung der durchschnittlichen Umsétze der Betreiber ergeben
sich z.T. erhebliche Unterschiede, die aus der jeweiligen Angebotsform und den konkreten Anbie-

tern resultieren.

Entsprechend der rdumlichen Verteilung der Verkaufsfléchen sowie der Versorgungsfunktion der
beiden Stadtteile (vgl. Kapitel 4.1.2) verteilt sich auch der Einzelhandelsumsatz unterschiedlich auf
Sendenhorst und Albersloh. So ist der schwerpunkiméfige Anteil am gesamtstédtischen Umsatz
auf Anbieter im Stadtteil Sendenhorst zurickzufUhren.

Hierbei nimmt erwartungsgemaf3 wieder den gréfiten Einzelanteil am Umsatz der Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel ein, der mit rund 22,6 Mio. Euro knapp die Halfte des gesamten Einzel-
handelsumsatzes im Stadtteil Sendenhorst umfasst. Weiterhin sind Umsatzschwerpunkte analog
zur gesamtstéadtischen Betrachtung im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente und in der inner-
stadtischen Leitbranche Bekleidung / Wésche festzustellen. Die Umsatzwerte fur den Stadtteil Sen-
denhorst verdeutlichen zum einen die Grundversorgungsfunktion der Stadt. Auf der anderen
Seite zeigt sich ein darUber hinaus gehendes am Standort vorhandenes Ergéinzungsangebot in
den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung.

Auch in Albersloh erzielt der Lebensmitteleinzelhandel den gréf3ten Umsatz im Stadtteil (ca. 3,8
von insgesamt 8,7 Mio. Euro). Der zweitgrofite Anteil am Umsatz entfallt auf die Warengruppe

Bekleidung / Wésche, die mit einem grofien Mode- und Textilhaus (Mersmann) im Zentrum vertre-
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ten ist. Die Werte in Albersloh heben die Grundversorgungsfunktion des kleineren Stadtteils

hervor.

4.2 Angebotssituation im Stadtteil Sendenhorst

Lage und Ausdehnung der Innenstadt

Die Innenstadt liegt in der rdumlichen Mitte der Stadt Sendenhorst. Durch einen hohen Anteil an
historischer Bebauung und ihre Kleinteiligkeit weist sie in Teilen Altstadtcharakter auf. Prédgende
Strukturen sind vu.a. die Kirche Sendenhorst mit dem sie umgebenden Platz und die grinen Walle

um die Altstadt.

Karte 3: Lage und Ausdehnung der Innenstadt in Sendenhorst
Sl -  wm [

LN - .ﬂﬁ
=-r." , H;Jssiecng 't‘:\%if
iz

!

Ergéinzungssta
Nahversorgung

eigene Darstellung

Ein wichtiges Kriterium fUr die Abgrenzung des Geschéftszentrums und die Differenzierung in un-
terschiedliche Lagen ist die einzelhandelsgepréigte Nutzungsstruktur. Die Darstellung der Einzel-
handelsdichten ergibt dabei ein besonders anschauliches Bild des Zentrums und seiner unter-
schiedlichen Einzelhandelslagen. Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhéltnis von Einzelhan-
delsnutzungen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Wohnen oder auch Leersténden in
den Erdgeschossen der straflenbegleitenden Bebauung. Mit diesem Gradmesser lassen sich Unter-

schiede, Wertigkeiten und Konzentrationspunkte der Einzelhandelsnutzungen einfach und plakativ

34 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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herausarbeiten. In Karte 3 sind die Geschéftsstrukturen von Sendehorst dargestellt. Auch wenn
sich in Sendenhorst keine ausgeprégte Einteilung in Haupt- Neben- und Ergénzungslagen ergibt,
so sind die folgenden Erléuterungen zur Einordnung der Einzelhandelsstruktur im Zentrum doch

von Bedeutung.

Die Hauptlage (auch A-Lage genannt) ist die ,beste Adresse” und das Aushéngeschild eines
Hauptgeschéftszentrums. Sie sollte sich grundsétzlich durch eine méglichst hohe Einzelhandels-
dichte auszeichnen. In Toplagen gréfierer Stédte und in Einkaufszentren betrégt diese meist zwi-
schen 90 und 100 %. Als gut sind auch Werte zwischen 75 und 90 % einzustufen, die in vielen
Geschéftszentren mittlerer und gréf3erer Stédte vorzufinden sind. Die Zentren vieler kleinerer Stéd-
te, Stadtteilzentren oder auch die Randbereiche der Hauptlagen weisen Einzelhandelsdichten von
50 - 75 % auf. DarUber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qualitét und Darstel-

lung der Einzelhandelsbetriebe und des &éffentlichen Raums zu stellen.

Auch in Nebenlagen (auch B-Lagen genannt) stellt der Einzelhandel in der Regel noch die Leit-
nutzung dar und steht in deutlichem funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang mit der
Hauptlage. Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten Uber 50 % auf und erméglichen damit
einen Einkaufsbummel entlang von Geschéftsauslagen. Die Qualitét des Einzelhandels und des
6ffentlichen Raumes lassen meist nach, es gelten diesbeziglich weniger ,strenge” Anforderungen.
Vor allem in gréfieren, teilweise auch in touristisch geprigten Geschéftszentren existieren Neben-

lagen mit hohen Einzelhandelsdichten und teilweise hochwertigen Spezialanbietern.

Ergéinzungslagen (C-Lagen) und Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen
dominiert; vielfach existiert ein dichter Dienstleistungsbesatz. Dementsprechend liegen die Werte
fur die Einzelhandelsdichte unter 50 %. Teilweise weisen Streulagen nur noch vereinzelt oder gar
keine Einzelhandelsnutzungen mehr auf und sind ausschlie3lich durch Dienstleistungsanbieter
gepragt. Die Qualitét des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sowie des &ffentlichen
Raums ldsst in der Regel deutlich nach. Zu den wichtigen Ergénzungsbereichen von Geschdéftszent-

ren gehéren u.a. auch gastronomisch geprégte Abschnitte.

Generell gilt es, méglichst hohe Einzelhandelsdichten in einer kompakten Anordnung anzustreben.
Insbesondere die Hauptlagen der gewachsenen Geschéftszentren sollten sich dabei an den hohen
Werten der Toplagen und Einkaufszentren orientieren. Es féllt auf, dass die Einzelhandelsdichten
im Zentrum von Sendenhorst insgesamt relativ gering ausfallen. Lediglich in der Schulstrafle wer-
den abschnittsweise hohe Werte erreicht. Als Besonderheit ist darUber hinaus der Standort 6stlich
des Geschéftszentrums zu sehen, der die Grundversorgung im Zentrum gewdhrleistet und daher

als Ergénzungsstandort zu werten ist.

Die Angebotssituation stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 8: Angebotssituation im Hauptgeschaftsbereich im Stadtteil Sendenhorst

Warengruppe Anzahl der Verkaufsfliche  Anteil in % am
Betriebe* in m2* (gerundet) Gesamtbestand
der Warengrup-
pe
Nahrungs- und Genussmittel 8 2.430 40,0
Blumen / Zoologischer Bedarf 2 140 23,0
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 4 560 63,7
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 2 160 55,6
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16 3.290 41,8
Bekleidung / Wésche 9 900 62,9
Schuhe / Lederwaren 1 180 65,0
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 240 39,0
Z;:iueer;unrtzn / Hobbyartikel / Musikin- i 20 37.7
Sportartikel / Fahrréder / Camping 1 170 53,8
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12 1.510 56,1
Wohneinrichtungsbedarf 2 210 81,4
Mébel - - -
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten - 10 2,9
Unirblrgrloronk 1/l P
Medizinische und orthopéadische Artikel 1 40 100,0
Uhren / Schmuck 2 100 100,0
Bau- und Gartenmarktsortimente - 20 0,57
uberwiegend langfristiger Bedarf 6 440 9,0
Sonstiges - 20 69,0
Summe / Durchschnitt 34 5.260 34,0

Einzelhandelserhebung Sendenhorst, Febr. / Mérz 2007; eigene Berechnungen; *inkl. Betriebe und Verkaufsflachen
am Ergénzungsstandort Nahversorgung

Die quantitativen Verkaufsfléchenschwerpunkte liegen in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie in der Leitbranche des innerstédtischen Einzelhandels Bekleidung / Wé-
sche. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel macht rund 50 % der in der Innenstadt vor-
handenen Verkaufsfléche aus und bietet insgesamt 40 % des gesamtstédtischen Angebots dieser
Branche an. Zurickzufihren ist dieser hohe Anteil auf die beiden Betriebe (Edeka mit ca. 1.600 m?
und Aldi mit ca. 840 m2 Verkaufsfléche) am Ergénzungsstandort Nahversorgung in der Oststrafle.
Im Bereich der Innenstadt ist kein strukturpréigender Lebensmittelbetrieb vorhanden; hier befinden
sich jedoch kleinere Fachgeschéfte sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe, die das Angebot am

Ergéinzungsstandort abrunden.
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Insgesamt existiert ein Uber alle Warengruppen reichendes Einzelhandelsangebot jedoch in
2.T. geringer Breite und Tiefe. Eine hervorzuhebende quantitativ geringe Ausstattung ergibt
sich in der Warengruppe Spielwaren. Der hohe Anteil an Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe
weist auf die grof3e Bedeutung des Zentrums als Grundversorgungsstandort hin.

Zusammen mit den grof¥fléchigen Lebensmittelbetrieben ergibt sich eine erfreulich hohe Kon-

zentration des gesamtstadtischen Angebots auf die Sendenhorster Innenstadt.

Im einzelnen ergeben sich folgende Standortbereiche:

West- und KirchstraBBe

Die West- und Kirchstra3e sind ab der Schulstrafie  abbildung 5: FuBgéingerzone WeststraBe
‘ " : ) .

als Fufigéngerzone gestaltet und weisen nur einen
sehr lockeren Einzelhandelsbesatz auf. Der Droge-
riemarkt Schlecker stellt den wichtigsten Betrieb.
Das gréfite Ladenlokal, in dem ehemals ein Su-
permarkt residierte, steht zur Zeit leer. Einzelhan-
del ist nicht die prédagende Nutzung in diesem Teil-
bereich der Innenstadt. Teilweise werden die La-
denlokale von Dienstleistern genutzt. Stellplétze
sind nur vereinzelt rockwértig entlang der Strafie

Kuhl angeordnet. Der Bereich besticht insgesamt

durch eine hochwertige Gestaltung, durch Natur-  tin
steinmaterialien und eine kleinteilige vielfach his-
torische Bausubstanz mit einem teilweise dorfli-
chen Charakter. Héhepunkt und zentraler Aufent-
haltsort ist der weitldufige und grin gestaltete
Platz um die Sendenhorster Kirche St. Martin. Ins-

gesamt wirkt der Bereich freundlich und einla-
dend.

Eigene Fotos
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Ost-, Kirch-, Schul- und Weststra3e

Dieser Straflenzug weist insgesamt einen licken-  Abbildung 7: Blick in die OststraBe in Richtung
Kirchplatz

haften Einzelhandelsbesatz auf. An den Réandern
besitzt dieser nur noch ergénzenden Charakter.
Lediglich im zentralen Bereich werden Dichten
erreicht, bei denen der Einzelhandel die prégende
Nutzung ist. Die wichtigsten Filialisten sind dort
der Drogeriemarkt lhr Platz und der Textilit
Ernsting’s Family. Das Haus Sieckmann an der
Schulstrafle stellt eine wichtige identitétsstiftende
Einrichtung im Zentrum dar. Stellplétze sind stra-
3enbegleitend sowie in den ruckwartigen Block-
bereichen angeordnet. Die Aufenthaltsqualitét
entlang des Straflenzuges ist durch den hohen
Durchgangsverkehr stark beeintréchtigt. Die Be-
bauungsstruktur ist insgesamt heterogener und
im zentralen Abschnitt durch moderne, teilweise

grofiformatige EinfUgungen geprégt.

An die Einzelhandelsnutzungen der Oststrafie

unmittelbar angrenzend liegt der moderne
Eigene Fotos

Standortverbund aus Lebensmittelvollsortimenter

und —discounter. Sie halten ein Angebot an Lebensmitteln und Gutern der kurzfristigen Bedarfsstu-
fe vor und gewdhrleisten damit die Grundversorgungsfunktion des Zentrums in zeitgeméfien Be-
triebsformen. Der Standort liegt zwar leicht abgesetzt, ist aber fuflldufig gut an die Gbrigen Ge-

schéftslagen angebunden.
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4.3 Angebotssituation im Stadtteil Albersloh

Lage und Ausdehnung des Ortszentrums

Das Zentrum Albersloh erstreckt sich im Wesentlichen in dem Rechteck gebildet aus Kirchplatz,
Bahnhofstraf3e, Teckelschlaut im Osten und Sendenhorster Straf3e. In diesem Bereich sind 17 Be-
triebe in loser Anordnung angesiedelt, wodurch das Zentrum eine gewisse Einzelhandelskontinui-

tat und Kompaktheit vermissen lésst.

Karte 4: Lage und Ausdehnung des Ortszentrums Albersloh;
Verortung der Betriebe
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eigene Darstellung
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Angebotsstruktur im Ortszentrum

Tabelle 9: Angebotssituation im Ortszentrum Albersloh

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflédche in m2
(gerundet)
Nahrungs- und Genussmittel 6 760
Blumen / Zoologischer Bedarf 1 30
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 2 240
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 1 70
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 1.100
Bekleidung / Wésche 2 250
Schuhe / Lederwaren 1 90
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 100
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikin- - -
strumente
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 1 100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 540
Wohneinrichtungsbedarf - -
Mébel - -
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten - <10
Unferhalfungselekfronik / IT / Tele- 2 80
kommunikation / Fotoartikel
Medizinische und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Bau- und Gartenmarktsortimente - 10
uberwiegend langfristiger Bedarf 2 90
Sonstiges - 10
Summe / Durchschnitt 17 1.740

Einzelhandelserhebung Sendenhorst, Febr. / Mérz 2007; eigene Berechnungen

Der Verkaufsflachenschwerpunkt in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs unterstreicht fur
den kleinen Stadtteil Albersloh die Grundversorgungsfunktion, die der Einzelhandel hier in ers-
ter Linie fur die eigene Bevélkerung leistet. Insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel, die deutlich Gber ein Drittel der Gesamtverkaufsflache im Ortszentrum ausmacht,
zeigt diese deutliche Ausrichtung des Einzelhandels. Erfreulicherweise gibt es im aber auch ein
kleinteiliges Ergéinzungsangebot in den meisten Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe,

allen voran im Bereich Bekleidung / Wésche.
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Die Einzelhandelsangebote konzentrieren sich Abbildung 9: Standort nah & gut
zusammen mit einigen Dienstleistern in dem Be- S
reich um die Kirche, in dem sich auch das stadte-
bauliche Zentrum befindet, kénnen aber keine
Einzelhandelsdichte im Sinne einer Lauflage ent-
wickeln. Als wichtigste Anbieter sind der Lebens-
mittelanbieter nah & gut und der Textilanbieter
Mersmann zu nennen. Die Stellplétze sind klein-
teilig organisiert. Der Supermarkt, als wichtigster
Einzelhandelsbaustein in Albersloh, beabsichtigt
die Verkaufsflache am Standort auszubauen. Auf-
grund fehlender Fléchen, insbesondere fir mehr
Stellplatze, erweist sich das Vorhaben als nahezu
unrealistisch, so dass sich die Frage nach der
Zukunftsfahigkeit des Marktes an diesem Standort
stellt, der im Moment aufgrund der Gréfie von
nur rund 600 m? Verkaufsfléche ein sehr einge-
schrénktes Sortiment vorhalten kann.

Die stadtebauliche Struktur im Zentrum von Al-

bersloh ist durch die historische Bausubstanz reiz-  Eigene Fotos

voll. Allerdings wird die Aufenthaltsqualitét durch den starken Durchgangsverkehr und den teilwei-

se einfachen Ausbaustandard im 6ffentlichen Raum geschmalert.

4.4 Struktur und réaumliche Verteilung der wohnungsnahen Grundver-
sorgung

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung beziehungs-
weise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung
der Biurger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (téglichen) Bedarfs verstan-

den, die in rdéumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Lebensmittel / Nahrungs- und

Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Schreibwaren / Papier / Bicher sowie Blumen / Zoo
gezdhlt. Ergénzt werden diese Warengruppen héufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als rele-

vant fir die wohnungsnahe Grundversorgung bezeichnet werden:
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Tabelle 10: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren

sidealtypische” Getréinke

Mindestausstattung | Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Apothekerwaren
Post, Bank

Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseburo

Zusatzausstatiung

eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Einschétzung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Warengruppe Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben
der rein quantitativen Betrachtung ist darUber hinaus die Analyse rdumlicher (Erreichbarkeit) und

struktureller Aspekte (Betriebsformenmix) unerlasslich.

In Sendenhorst belduft sich die Angebotsausstattung im Sortimentsbereich Lebensmittel auf 0,46
m2 pro Einwohner, einem Wert der deutlich Uber dem bundesdeutschen Referenzwert von 0,33 -
0,35 m? liegt und somit zunéchst keine quantitativen Defizite erwarten ldsst. Auch die qualitative
Angebotsstruktur in der Kernstadt Sendenhorst ist durch einen ausgewogenen Betriebsformenmix,
bestehend aus einem Supermarkt, einem Verbrauchermarkt sowie zwei Lebensmitteldiscountern
und einer Vielzahl von Fachgeschéaften und Geschéften des Lebensmittelhandwerks (Béckerei,

Metzgerei) als zufriedenstellend zu bewerten.

Die Unterschiede im Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsfléchenausstattung der beiden Stadtteile

sind in nachfolgender Tabelle dargestellt (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 11:  Anzahl und Verkaufsflache im Sortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel in Senden-

horst 2007
Stadtieil Einwohner Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache
Lebensmittel- Lebensmittel Lebensmittel
betriebe in m2 in m2
je Einwohner
Sendenhorst 9.450 17 5.370 0,57
Albersloh 3.957 6 820 0,21
Gesamt 13.407 23 6.190 0,46

Quelle: Einzelhandelserhebung Sendenhorst, Februar / Mérz 2007
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Sendenhorst:
Der Stadtteil Sendenhorst als Siedlungsschwerpunkt weist mit 0,57 m2 Lebensmittelverkaufsfla-
che pro Einwohner einen Uber dem gesamtstéadtischen Wert liegenden Ausstattungs-
grad auf. Insbesondere das Angebot des zeitgeméfien und modernen Standortverbundes aus
dem Verbrauchermarkt Edeka und dem Lebensmitteldiscounter Aldi am Osttor sorgt fur eine
sehr zufriedenstellende Nahversorgungssituation. Der Supermarkt K+K am Nordtor stellt als
solitérer (Nah-) Versorgungsstandort die Versorgung fur die umliegenden Wohnbereiche si-
cher, wohingegen der Lebensmitteldiscounter Lidl in der Hoetmarer Strafle aufgrund der feh-
lenden Wohnsiedlungsbereiche im Norden nur eingeschrénkt Nahversorgungsfunktion Uber-
nehmen kann.

Albersloh:
In Albersloh liegt eine unterdurchschnittliche einwohnerspezifische Verkaufsfléchenaus-
stattung von ca. 0,21 m2 pro Einwohner vor. Hier Gbernimmt derzeit ein kleiner Supermarkt
(nah & gut mit ca. 620 m2 Verkaufsfléche in das Zentrum des Stadtteils integriert) die Versor-
gung der Albersloher Bevélkerung. Der Anbieter méchte am Standort erweitern, was jedoch
aufgrund der baulichen Situation im kleinteiligen Zentrum und der fehlenden Fléchen for Stell-
plétze eher als unrealistisch einzustufen ist. Seit einiger Zeit wird Uber eine Ansiedlung eines
gréfieren und modernen Supermarktes an anderer Stelle diskutiert, der eine optimale Nahver-
sorgung der knapp 4.000 Einwohner Alberslohs sicher stellen soll.

Ergéinzend zur rein quantitativen Betrachtung wird eine rédumliche Bewertung der Einzelhandels-
standorte vorgenommen. Dabei wird die fu3laufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als
Bewertungsmafistab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein
Entfernungsmaf3 von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei
handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgéngerdistanzen®. Dieser Radius ist all-
gemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit

Grundversorgungsangeboten.

Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten.
Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 min eine Distanz von

900 m zurickgelegt!

Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums fur Wirtschaft und Mit-
telstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums for Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d. Ministeri-
ums fur Bauen und Wohnen: Ansiedlung von Einzelhandelsgrobetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von
Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 7.5.1996, in: Ministerialblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38, 49.
Jg.. Dusseldorf, 20.06.1996
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Karte 5: Verteilung der Lebensmittelbetriebe in Sendenhorst, 2007

o
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eigene Darstellung

In vorstehender Karte wurden die strukturprédgenden Lebensmittelanbieter (> 200 m2 Verkaufsflé-
che) im Sendenhorster Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt. Es zeigt sich
in weiten Teilen der Siedlungsschwerpunkte der beiden Stadtteile Sendenhorst und Albersloh eine
nahezu lickenlose Versorgung der Bevélkerung - lediglich in den Randbereichen treten kleine Ver-
sorgungslucken auf- wobei sich im Stadtteil Sendenhorst einige Radien sogar mehrfach Gberlap-
pen, was insbesondere in jenen Bereichen mit guter bzw. Uberdurchschnittlicher Verkaufsfléchen-
ausstattung der Fall ist.

Gesamitstadtisch zeigt sich zwar eine quantitativ und rédumlich zufriedenstellende Ausstattung der
Nahversorgung, wohingegen der Stadtteil Albersloh jedoch eine quantitativ unterdurchschnittliche

Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln aufweist.

44 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

5 Nachfragesituation des Sendenhorster Einzelhandels

Sowohl fur die Ermittlung méglicher absatzwirtschaftlicher Spielréume als auch fur die Bewertung
der rédumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten Einzelhandels-
und Angebotsstrukturen in Sendenhorst, speziell auch die monetéren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen zurickgegriffen, die eine
absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Einzelhandels in Sendenhorst erméglichen.
Weiterhin spielt vor allem das rédumliche Einkaufsverhalten der ortsanséssigen Wohnbevélkerung
eine grofie Rolle, Uber das die Ergebnisse der stichprobenartigen Haushaltsbefragungen wichtige

AuskUnfte liefern.

5.1 Einzugsgebiet des Sendenhorster und Albersloher Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat im Rahmen der Versorgung mit insbe-
sondere mittel- und langfristigen BedarfsgiUtern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstéinde sowohl fur das Einkaufen als
auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrgenom-
men. Daneben fUhren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet Gber
das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Ver-
gréfBerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber auch zu
bericksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum
Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere
Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem réumlichen Span-

nungsgeflecht resultiert schlief3lich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen
Ausstrahlungskraft des Sendenhorster und Albersloher Einzelhandels, zum anderen als Grundlage
zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung ermittelten
absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes
gesetzt, um die relative Bedeutung von Sendenhorst und Albersloh als Einkaufsorte ermitteln zu
kénnen. Auf Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Berucksichti-
gung von Raumwiderstédnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten /-

zentren lésst sich das Einzugsgebiet der Gesamtstadt Sendenhorst wie folgt abgrenzen:
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Karte 6: Einzugsgebiet des Sendenhorster Einzelhandels - gesamtstadtisch
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Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im Mai 2007

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Sendenhorsts mit einem Kundenpotenzial von rund 13.410 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der Uberwiegende Anteil der Kunden des Untersuchungsge-

biets (rund 88 % der Kunden aus dem gesamten Einzugsgebiet) aus diesem Bereich rekrutiert.

Ndheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zéhlen mit einem Kundenpotenzial von zusammen
ca. 142.000 Einwohnern Everswinkel, Warendorf, Ennigerloh, Ahlen und Drensteinfurt. Jedoch

kommen nur rund 7 % der Sendenhorster Kunden aus dem néheren Einzugsgebiet.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Sendenhorster
Einzelhandel mit einer gewissen Regelméfligkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich deutlichere
réumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und demnach nicht hauptséchlich
auf den Einzelhandel in Sendenhorst ausgerichtet sind. Dementsprechend gering ist das Kunden-

aufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Es ist zu bericksichtigen, dass die Anteile an dem
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Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzelhandel in Sendenhorst abgeschépft wird, sich mit zuneh-
mender Entfernung von Sendenhorst verringern. Als sogenannte Streuumsétze des Einzelhandels in
Sendenhorst werden daneben ,Zufallskéufe” von Personen von auf3erhalb des eigentlichen Ein-

zugsgebietes bezeichnet.

Nach Stadtteilen differenziert, ergibt sich fir den Einzelhandelsstandort Stadtteil Sendenhorst ein
dhnliches Einzugsgebiet, wie fur den gesamtstéadtischen Einzelhandel, was wiederum daran liegt,
dass sich hier ca. 80 % der gesamtstadtischen Verkaufsfléche befindet. Das Albersloher Einzugsge-

biet féllt entsprechend deutlich kleiner aus.

Karte 7: Einzugsgebiet des Einzelhandels - nach Stadtteilen differenziert
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Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im Mai 2007

5.2 Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsgebiet -Gesamtstadt

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf se-
kundérstatistische Rahmendaten der BBE-Unternehmensberatung (Kéln) zurickgegriffen. Diese
werden durch die BBE-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand
der Bevélkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lésst sich das in einem Gebiet vor-
handene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen

ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Sendenhorst in der gesamtstadtischen Betrach-

tung, stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 12: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Sendenhorst 2006
Warengruppe Kaufkraftpotenzial der Sendenhorster

Wohnbevélkerung in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 23,4
Blumen / Zoologischer Bedarf 1,0
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 41
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 2,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 31,3
Bekleidung / Wésche 6,3
Schuhe / Lederwaren 1,4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1,0
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 1,3
Sportartikel / Fahrréder / Camping 11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 11,2
Wohneinrichtungsbedarf 1,6
Moébel 3,9
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1,7
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikati-

on / Fotoartikel 4.9
Medizinische und orthopddische Artikel 11
Uhren / Schmuck 0,7
Bau- und Gartenmarktsortimente 7.4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 21,3
Sonstiges 0,7
Kaufkraftpotenzial Gesamt | 64,4

BBE Koéln —Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2006

Insgesamt betréigt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir das Jahr 2006 fir die
Stadt Sendenhorst etwa 64,4 Mio. Euro. Die Verbrauchsausgaben pro Hauptbranche sind dabei
sehr unterschiedlich, wobei der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 23,4 Mio. Euro
bzw. ca. 36,4 % am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial den héchsten Anteil
ausmacht. Mit deutlichem Abstand folgen die Hauptbranchen Bau- und Gartenmarktsortimente mit
11,5 % und Bekleidung/Wésche mit 9,8 %.Weitere monetér bedeutsame Hauptbranchen sind Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Unterhaltungselektronik.

Diesem monetéaren Kaufkraftpotenzial von 64,4 Mio. Euro liegt — unter BerUcksichtigung der
Einwohnerzahlen - das értliche Kaufkraftniveau in der Stadt Sendenhorst zu Grunde. Die soge-

nannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdlinis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-

48 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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vanten Kautkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der
gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Sendenhorst eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von etwa 100,63, d.h. dass das Kaufkraftniveau
der Sendenhorster Bevélkerung knapp Gber den Durchschnittswerten der bundesweit flachen-

deckend ermittelten Kaufkraftdaten liegt.

Eine nach Stadtteilen differenzierte Betrachtung des Kaufkraftpotenzials ist in Kapitel 5.6

Zentralitéten nach Warengruppen dargestellt.

5.3 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Eine der wichtigsten Gréfien zur Beurteilung der Ausstrahlungskraft der Einkaufsstandorte Senden-
horst und Albersloh sind die auf Grundlage der Haushaltsbefragungen ermittelten so genannten
Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten, in denen das branchenspezifische réumliche Nachfra-
geverhalten der Einwohner der Stadt zum Ausdruck kommt. Um die Kaufkraftbindungs- und -
abflussquoten zu ermitteln, wurden die Sendenhorster und Albersloher Haushalte gefragt, wo sie
verschiedene Waren hauptséchlich erwerben. Die Daten beschreiben demnach den Anteil der lo-
kal vorhandenen Kaufkraft, der in Sendenhorst und Albersloh verbleibt und durch den értlichen
Einzelhandel abgeschopft wird (Bindungsquote) bzw. der Anteil, der in andere Stddte und Einkaufs-

standorte abflief3t (Abflussquote).

Ausgangspunkt der nachfolgend gezeigten Kaufkraftstrome ist das Gesamtvolumen des — im vo-
rangegangenen Kapitel aufgezeigten — in Sendenhorst und Albersloh zur Verfigung stehenden
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials, d.h. demjenigen Anteil an den privaten
Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflief3t. Die hier ermittelten rdumlichen Einkaufsori-
entierungen bilden sowohl fir die zukUnftigen Planungen und Handlungsempfehlungen, als auch
for die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume eine wichtige Orientierungsgrundlage. Sie
geben Aufschluss Uber die relevanten Konkurrenzstandorte des Einzelhandels in Sendenhorst
und machen ersichtlich, in welchen Branchen das értliche Einzelhandelsangebot Starken oder

Defizite aufweist.

Die nachfolgende Abbildung 11 gibt einen Uberblick Uber das rdumliche Einkaufsverhalten der
Bewohner Sendenhorsts und die daraus resultierenden Kaufkraftbindungs- (blau) bzw. Kauf-
kraftabflussquoten (grau). Weiterhin vermitteln Abbildung 12 fur Sendenhorst und Abbildung
13 fir Albersloh das rdumliche Einkaufverhalten der jeweiligen Bewohner im Sortiment Nahrungs-

und Genussmittel, auf das im Rahmen der Nahversorgung besondere Untersuchungsrelevanz hat.
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Abbildung 11: Kaufkraftbindung und -abflussquoten in %

Backwaren / Fleischwaren 92.9 AN
Lebensmittel 88 [ 11,7 1

Getrénke 93.2 [ 6,8 ]

Schnittblumen / Zoologischer Bedarf 70.7 29,3 ]
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 78.8 [ 212 ]
Schreibwaren / Papier 76.3 237 ]

Biicher / Zeitungen / Zeitschriften 64.1 35,9 ]
Bekleidung / Textilien 25.7 743 ]

Schuhe / Lederwaren 8 67,2 ]

Hausrat / Glas / Porzellan 42.8 57,2 ]
Spielwaren / Hobby / Basteln 4.8 75,2 ]
Sportartikel, -bekleidung und -schuhe 9.5 705 ]
Camping- / Fahrrader 45,6 544 ]

Teppiche / Gardinen / Einrichtungsbedarf 14.1 85,9 ]
Bettwaren / Haus-, Bett- und Tischwische R g ]
]

]

]

]

]

]

]

]

]

1

Mobel K] 93,7
Elektrohaushaltsgeréte, Elektroartikel 31.7 63,3
Leuchten 13,1 86,9
Unterhaltungselektronik etc. 22.7 77,3
Optik / Akustik / med. und orthopad. Bedarf 44 95,7
Uhren / Schmuck 37.0 63,0
Bau- und Heimwerkerartikel, KFZ-Zubehor 20.3 79.7

Gartenbedarf (ohne Gartenmobel) 5. 46,7

Gesamt 56.0

T T

44,0

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: Haushaltsbefragung Sendenhorst Mérz 2007

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heits- und Kérperpflegeartikel, Blumen und Zoo sowie ferner Schreibwaren / Bicher und Zeit-
schriften) werden die héchsten Bindungsquoten im Sendenhorster Einzelhandel erzielt. Dies
gilt Insbesondere fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, deren ermittelte Bin-
dungsquote bei rund 90 % liegt. Damit bewegt sich der Wert fir diese nahversorgungsrele-
vante Warengruppe im Ublichen Rahmen vergleichbarer Kommunen die in der Regel Bin-
dungsquoten von ca. 85 % bis 90 % aufweisen. Ebenfalls hohe Bindungsquoten erreicht der
Sendenhorster Einzelhandel in den Warengruppen Gesundheits- und Kérperpflegeartikel mit
rund 80 % sowie Schreibwaren und Papier mit 76 %. Insgesamt weisen die Bindungsquoten
im kurzfristigen Bedarfsbereich des Sendenhorster Einzelhandels durchgéngig durchschnitt-

liche bis hohe Werte auf.

Abbildung 12: Kaufkraftbindung und -abflussquoten fir Sendenhorst in %

Backwaren / Fleischwaren : 89,0 7,4 13,6
Lebensmittel 92,2 28 150
Getranke 90,5 70 25
0% 20% 40% 60% 80% 100%

[ innerhalb Sendenhorst [] innerhalb Albersloh [ auBerhalb der Stadt
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Abbildung 13: Kaufkraftbindung und -abflussquoten fir Albersloh in %

Backwaren/Feischwaren ] 63.4 I 20,7 I 15,9 |
Lebensmittel | 28,2 [ 45,6 [ 26,2 |
Getrénke | 53.9 I 29.3 I 16,8 |

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

[ innerhalb Albersloh  [] innerhalb Sendenhorst [] auBerhalb der Stadt
Haushaltsbefragung Sendenhorst Mérz 2007

Die nach den Stadtteilen Sendenhorst und Albersloh differenzierte Betrachtung der Kaufkraft-
bindungsquoten fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt, dass die Senden-
horster ihren Bedarf an Lebensmitteln zu 92 % im Stadtteil selber decken, wohingegen ledig-
lich rund 28 % der befragten Albersloher angaben, ihre Lebensmittel bei Anbietern in Albers-
loh zu beziehen. Stattdessen greift ein hoher Anteil der befragten Albersloher (rund 50 %) auf
das attraktivere und breitere Angebot im Stadtteil Sendenhorst zurick und kauft dort ihre Le-
bensmittel ein. Eine deutlich héhere Bindungsquote kénnen hingegen die Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks in Albersloh verzeichnen (ca. 63 %). Von den rund 26 % der befragten
Albersloher Haushalten, die auf3erhalb der Stadt ihre Lebensmittel beziehen, kaufen 19 % in
Munster, 6 % im nahe gelegenen Drensteinfurt und 1 % in Bielefeld.

Insgesamt verdeutlicht der Vergleich der beiden Stadtteile eine innerértlich merklich auf den
Stadtteil Sendenhorst ausgerichtete Einkaufsorientierung im Warenbereich Nahrungs- und
Genussmittel, was auf die in Sendenhorst gegeniUber Albersloh deutlich umfangreichere und

attraktivere Einzelhandelsausstattung zurickzufGhren ist.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs erreicht der Sendenhorster Einzelhandel
die héchste Bindungsquote im Bereich Camping und Fahrréder (45,6 %), welche sicherlich ein
Indiz for die zufriedenstellende Angebotsausstattung in diesen Sortimenten ist. In der Waren-
gruppe Hausrat / Glas / Porzellan kann der ortsanséssige Einzelhandel die Kaufkraft zu an-
ndhernd 50 % binden. Insgesamt zeigen sich Bindungsquoten in einer Spanne zwischen 10 %
und 46 %, Werte die sich ebenfalls fur ein Grundzentrum der Gréf3enordnung Sendenhorsts
in einem Ublichen Rahmen bewegen. Die niedrigste Bindungsquote wird in der Warengruppe

Bettwaren / Haus-, Bett- und Tischwéische erzielt.

Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs erreichen Bindungsquoten die zwischen 6 %
und 54 % liegen. Den héchsten Wert bildet hierbei die Warengruppe Gartenbedarf, welcher
auf die gute Angebotsausstattung in diesem Bereich zurickzufUhren ist und hier insbesondere
auf den Anbieter Blumenhof Sendenhorst aber auch die in beiden Stadtteilen vorhandenen
Raiffeisenmdérkte. Die niedrigste Bindungsquote wird bei Mébeln erzielt. Der niedrige Wert
lasst sich jedoch mit der lediglich marginalen Verkaufsfldéchenausstattung sowie der generell
erhdhten Mobilitdtsbereitschaft der Kunden beim Mébeleinkauf erkléren und deutet nicht auf

ein relevantes Defizit in Sendenhorst in dieser Warengruppe hin.
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Die prozentuale Darstellung der Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten reicht allerdings noch
nicht fUr eine vollstéindige Bewertung der Situation aus. Vielmehr ist die monetére Betrachtung der
Kaufkraftstréome von hoher Bedeutung, da die Ausgaben der Haushalte fir verschiedene Waren-
gruppen nicht gleich hoch sind und den in prozentualen Angaben dargestellten Quoten somit ein
von Warengruppe zu Warengruppe divergierendes Gewicht zukommt. So kann beispielsweise eine
geringe prozentuale Abflussquote in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel einen weitaus
gréfieren monetdren Verlust bedeuten, als etwa eine hohe Abflussquote in der Warengruppe Uh-

ren / Schmuck.

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass Uber die Qualitét und das Preisniveau der eingekauften
Artikel im Rahmen der Haushaltsbefragung keine Erkenntnisse erlangt werden, so dass bei der
Projektion der Bindungsquoten auf monetéare Kautkraftflisse durchaus Unterschiede bzw. Abwei-
chungen entstehen kénnen. Insbesondere im Warenbereich des kurzfristigen Bedarfs finden aus
rein quantitativer Sicht die meisten Einkéufe vor Ort bzw. im néheren Umfeld statt, seltener ge-
kaufte (aber wesentlich teurere) Luxusartikel werden jedoch Uberwiegend in Oberzentren mit qua-
litativ und quantitativ deutlich breiterem Angebot erworben. Umgekehrt werden Giter des mittel-
und langfristigen Bedarfs zwar haufiger an weiter entfernt gelegeneren Einkaufsorten gekauft,
jedoch bilden vereinzelte ,Gelegenheits- und Ergénzungskéufe” vor Ort noch immer einen be-
stimmten Anteil an den Umsatzzahlen der lokalen Betriebe, der bei den Ergebnissen der Befragung

nicht zum Tragen kommt.

Die in der folgenden Abbildung dargestellten Bindungs- und Abflussquoten besitzen daher nur den
Charakter von Orientierungswerten, die im Einzelfall unter Umsténden von den tatséchlichen
Kaufkraftstromen abweichen kénnen. Dennoch liefern sie einen Einblick in den monetéren Stel-

lenwert der einzelnen Warengruppen.

Aufgrund des auf das Stadtgebiet beschrénkten Befragungsgebiets ist in der folgenden Darstellung
zudem die von auflerhalb des Stadtgebietes zuflielende Kaufkraft, die in einzelnen Betrieben
durchaus einen hohen Stellenwert einnehmen kann, nicht bericksichtigt. Diese ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem in Abbildung 14 dargestellten gebundenen Kaufkraftvolumen der Senden-
horster Bevélkerung und der ermittelten Umsétze des Sendenhorster Einzelhandels. Dieser Kauf-

kraftzufluss wird jedoch im Rahmen der Betrachtung der Zentralitédten bertcksichtigt.
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Abbildung 14: Kaufkraftbindung und -abfluss: monetéare Betrachtung
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen/ Zoo

Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel
Papierwaren / Blicher / Schreibwaren
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikintrumente
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel
Wohneinrichtungsbedarf

Mébel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Fotoartikel

medizinische und orthop&dische Artikel B Kaufkraftbindung

Uhren / Schmuck O Kaufkraftabfluss

Bau- und Gartenmarktsortimente

-10,00 -5,00 - 5,00 10,00 15,00 20,00

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der ermittelten Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten sowie
der Kaufkraftdaten der BBE Handelsberatung Kéln 2006

In der monetéren Betrachtung zeigt sich der unterschiedliche Stellenwert der einzelnen Waren-
gruppen, vor allem die Branchen Bekleidung/Wésche, Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel
und Unterhaltungselektronik/IT/Kommunikation verzeichnen recht hohe monetére Kaufkraftabflis-
se.” Trotz der relativ hohen prozentualen Kaufkraftbindungsquote ist auch der monetére Kaufkraft-
abfluss in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 2,52 Millionen Euro nicht zu ver-
nachléssigen. Der Uberwiegende Teil der restlichen Warengruppen besitzt hingegen insgesamt

gesehen eine weniger ausgeprégte monetére Bedeutung.

Insgesamt bewegen sich die Bindungsquoten des Sendenhorster Einzelhandels in einem
for ein Grundzentren Gblichen Rahmen. Die héchsten Bindungsquoten werden in den
kurzfristigen Bedarfsgruppen erreicht. Die Gesamtbindungsquote Sendenhorsts erreicht
einen Wert von 56 %. Monetér betrachtet bedeutet dies, dass von der in Sendenhorst
verfiugbaren einzelhandelsspezifischen Kaufkraft, diese betrcgt 63,7 Millionen Euro, 35,7
Millionen Euro gebundenen werden kénnen. Den groBten Anteil der einzelhandelsspezi-
fischen Kaufkraft bindet die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Anndhernd

59 % der gebundenen Kaufkraft entfallen auf diese Warengruppe (20,93 Mio. Euro).

Die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sind in dieser Statistik aufgrund der Sekundérstatistik der
BBE Handelsforschung zusammengefasst. Das Bild das dadurch von dieser Warengruppe gezeichnet wird ent-
spricht also nicht dem der prozentual betrachteten Bindungsquoten. Eine solche Verzerrung ergibt sich bspw. auch
for die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

25,00
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5.4 Raumliche Einkaufsorientierung der Sendenhorster und Albersloher
Bevolkerung

In den im vorstehenden Kapitel skizzierten Zusammenhéngen ist es auch von Bedeutung heraus-
zuarbeiten, welche Konkurrenzstandorte im Wettbewerb zum Einzelhandel in Sendenhorst und
Albersloh stehen. Anhand der folgenden Abbildungen wird fur beispielhaft ausgewdéhlte Waren-

gruppen die rdumliche Einkaufsorientierung der Sendenhorster Bevélkerung dargestellt.

Abbildung 15: Einkaufsorientierung der Bevolkerung Sendenhorsts in der Warengruppe Bekleidung

Sendenhorst -

Albersloh 7,0 % Miinster 40,0 %

Ahlen 17,0 %

Sendenhorst - Hamm 10,0 %

Sendenhorst 19,0 % Versand / Katalog /

" Internet 2,0 %

Sonstige Einkaufs-
standorte 5,0 %

Quelle: Haushaltsbefragung in Sendenhorst, Mérz 2007; gerundete Werte

In der Warengruppe Bekleidung decken die Einwohner Sendenhorst ihren Bedarf lediglich zu

26 % im Einzelhandel des Stadtgebiets. Aufgrund des Ublicherweise vorhandenen Kundenwunschs
nach einer grof’en Angebotsbreite und -tiefe ist beim réumlichen Einkaufsverhalten in dieser Wa-
rengruppe stets eine deutliche Auf3enorientierung auf grof3e Konkurrenzstandorte im Umland ins-
besondere auf Oberzentren festzustellen. In diesem Fall drickt sich der Wunsch dadurch aus, dass
40 % aller Sendenhorster angaben ihre Bekleidung Uberwiegend in MUnster einzukaufen. Weitere
nennenswerte Konkurrenzstandorte sind die Mittelzentren Ahlen und Hamm; hier tétigen die Sen-
denhorster ihre Bekleidungseinkéufe zu 17 % bzw. 10 %. Eine Steigerung der Kaufkraftbindungs-
quote in der Warengruppe Bekleidung scheint fir Sendenhorst zukinftig nicht realistisch. Bereits
heute verfigt Sendenhorst Gber eine relativ gute Angebotsstrukturierung die sich auch Uber einige

2.T. hochwertige Fachgeschdéfte auszeichnet.
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Abbildung 16: Einkaufsorientierung der Bevélkerung Sendenhorsts im Teilsortiment Spielwaren

Sendenhorst -
Albersloh 3,0 %

Munster 49,0 %

Ahlen 19,0 %

Sendenhorst -
Sendenhorst 22,
% Versand / Katalog /
Internet 3,0 %
Sonstige
Einkaufsstandorte
2,0%

Quelle: Haushaltsbefragung in Sendenhorst, Mérz 2007; gerundete Werte

Im Teilsortiment Spielwaren kann der Sendenhorster Einzelhandel nur relativ geringe Bin-
dungsquoten von 25 % erzielen. Ein Wert, der jedoch angesichts der deutlich unterreprésentierten
Verkaufsflachen in diesem Bereich trotzdem Uberraschend hoch ausféllt. So ist die Bindungsquote
vor diesem Hintergrund zu relativieren, denn weder im Stadtteil Sendenhorst noch in Albersloh
gibt es einen Anbieter, der Spielwaren als Hauptsortiment fGhrt. Eine klare Einkaufsorientierung in
Nachbarkommunen ist also nicht verwunderlich. Rund 50 % aller Befragten gaben an, ihre Spiel-
waren Uberwiegend in Munster, dem Hauptkonkurrenzstandort Sendenhorsts, zu kaufen. Ein wei-
terer wichtiger Konkurrenzstandort ist das Mittelzentrum Ahlen; hier tatigen 19 % aller Befragten
ihre Spielwareneinkéufe. Der Versandhandel spielt als Konkurrenz, ebenso wie die sonstigen Ein-

kaufsstandorte, eine eher untergeordnete Rolle.
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Abbildung 17: Einkaufsorientierung im Teilsortiment Bau- und Heimwerkerartikel

Sendenhorst - Mi .
Albersloh Ginster 40,0 %
7,0 %
Sendenhorst - Ahlen 31,0 %
Sendenhorst ‘ .
13,0 % Drensteinfurt 4,0 %
Hamm 3,0 %
Sonstige Einkaufs-
standorte 2,0 %

Quelle: Haushaltsbefragung in Sendenhorst, Mérz 2007; gerundete Werte

20 % der befragten Haushalte gaben an, ihre Bau- und Heimwerkerartikel Uberwiegend im
Stadtgebiet zu kaufen, wobei auf den Stadtteil Sendenhorst 13 %, auf Albersloh nur 7 % entfallen.
Wichtigster Konkurrenzstandort ist auch for den Einzelhandel mit Bau- und Heimwerkerartikel das
nahegelegene Oberzentrum Muinster. Hier kaufen 40 % der befragten Sendenhorster Haushalte
ihre Bau- und Heimwerkerartikel Uberwiegend ein. Weiter Konkurrenzstandorte sind Ahlen, Dren-
steinfurt und Hamm. Insbesondere die Stadt Ahlen kann in diesem Sortiment Kunden aus Senden-

horst an sich binden.

Insgesamt kann die Stadt Sendehorst entsprechend ihrer Funktion als Grundzentrum lediglich in
den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs hohe Bindungsquoten erzielen. In diesen Wa-
rengruppen ist eine deutliche Kaufkraftbindung an den Sendenhorster Einzelhandel zu erkennen,
was for diese regelméflig nachgefragten Sortimente mit vergleichsweise hoher , Distanzempfind-
lichkeit” jedoch typisch ist. In den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs herrscht
Uberwiegend eine deutliche rdaumliche Einkaufsorientierung auf das nahegelegene Ober-
zentrum Muinster sowie das Mittelzentrum Ahlen. Lediglich in einigen Teilsortimenten, bspw.

Gartenbedarf, kann die Stadt Sendenhorst eine hohe Bindungsquote erzielen.
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5.5 Bewertung des Einzelhandelsstandortes Sendenhorst und Albersloh
aus Sicht der Kunden

Zur besseren Einschétzung und Bewertung der Einzelhandelsstandorte Sendenhorst und Albersloh
sowie zur Ableitung von Handlungsempfehlungen zur zielgerichteten Attraktivierung der lokalen
Einzelhandelssituation wurden im Rahmen der Haushaltsbefragungen, neben der Ermittlung der
rédumlichen Einkaufsorientierung, unter anderem auch Fragen zur qualitativen Beurteilung des
Einkaufsstandorts Sendenhorst und Albersloh aus Sicht der Kunden gestellt. Die wesentlichen

Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Abbildung 18: Bewertung der Einkaufssituation in Sendenhorst aus Sicht der befragten Haushalte

keine Meinung
7,0 %

Uberwiegend positiv
teils / teils 45,0 %

36,0 %

Uberwiegend negativ
12,0 %

Haushaltsbefragung in Sendenhorst, Mérz 2007, eigene Darstellung

®  Wie in Abbildung 18 dargestellt, bewerten rund 45 % der befragten Sendenhorster Haushalte
die Einkaufssituation in ihrer Stadt als Gberwiegend positiv. Nur rund 12 % sehen die Ein-
kaufssituation als negativ an, wéhrend 36 % der Befragten ein ambivalentes Bild von der Ein-
kaufssituation haben. Insgesamt zeichnet das erfragte Meinungsbild eine positive Einschét-
zung der Einkaufssituation durch die Haushalte. Allerdings weist die ambivalente Einschét-

zung durch 36 % der Haushalte auf Verbesserungspotenziale hin.

= Als Grinde fur die positive Einschétzung wurden vor allem die gute gesamtstédtische An-
gebotsstruktur bzw. die grof3e Auswahl (ca. 55 % der Positivnennungen) sowie die gute Ein-
kaufsatmosphédre des Einkaufsstandorts (ca. 13 %) genannt. Weitere Nennungen waren das

preisgunstige Angebot, die gute Erreichbarkeit sowie die gute Qualitat des Angebots.

57 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Unter den deutlich weniger abgegebenen Negativnennungen ist vor allem die mangelnde

Angebotsauswahl im lokalen Angebot kritisiert worden (ca. 54 % der Negativnennungen).

Weiterhin Ubten 13 % der befragten Haushalte, die ein negatives Bild von der Einkaufssituati-

on haben, Kritik an der Einkaufsatmosphére. Die Ubrigen Nennungen zielen auf die Qualitét

und die Preise der angebotenen Waren sowie die bessere Erreichbarkeit anderer Einkaufs-

standorte mit dem OPNV, dem Fahrrad oder zu FuB ab.

Insgesamt zeigt die Angabe der Grinde fur die Einschétzung der Einkaufssituation ein sehr

ambivalentes Meinungsbild. Mehrfach wurden dieselben Grinde sowohl fir eine positive als

auch fur eine negative Einschétzung herangezogen. Dies verdeutlicht die Subjektivitét der Er-

gebnisse.

Abbildung 19: Grinde fur die Einschatzung der Versorgungssituation

positiv (45,0 %)
groBe Auswahl
(55 %)

woanders mehr Auswahl
(54 %)

gute Einkaufsatmosphare
(13 %)

woanders mehr Einkaufsatmosphére
(13 %)

preisgiinstiges Angebot
(10 %)

woanders billiger / woanders bessere
Qualitat des Angebots

(jeweils 8 %)

gute Erreichbarkeit
(9 %)

gute Qualitat des Angebots
(7 %)

woanders besseres OPNV-Angebot /
woanders bessere Rad- und
FuBwegeverbindungen /

woanders attraktivere Gestaltung des
Einkaufsstandortes

(jeweils 5 %)

Haushaltsbefragung in Sendenhorst, Mérz 2007, eigene Darstellung

In einer weiteren Frage wurde ermittelt, ob den Bewohnern der Stadt Angebote oder spezielle Sor-

timente fehlen.
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Abbildung 20: Fehlen lhnen gewisse Sortimente in Sendenhorst?

nein
41 %

ja
59 %

Haushaltsbefragung Sendenhorst, Méarz 2007, eigene Darstellung

Trotz des eher positiven Gesamtbilds der Einkaufssituation in Sendenhorst gaben rund 60 %
der befragten Haushalte an, gewisse Sortimente oder Betriebsformen zu vermissen. Auf
der anderen Seite ist aber auch ein hoher Prozentsatz von 41 % mit der Angebotsstruktur ih-

res Einkaufsstandorts zufrieden, so dass sich insgesamt ein ambivalentes Bild ergibt.

Unter den vermissten Sortimente wird erwartungsgeméf3 die Hauptbranche Beklei-
dung/Wasche am héufigsten genannt. Rund 27 % aller Nennungen entfallen auf diese Wa-
rengruppe, was die Bedeutung dieser Leitbranche fur die Attraktivitét von Einzelhandelsstand-
orten widerspiegelt.

An zweiter Stelle mit deutlich weniger Nennungen (19 %) liegt die ebenfalls fir den innerstéd-
tischen Einzelhandel bedeutende Warengruppe Schuhe/Lederwaren. Aufgrund der Ubli-
cherweise vorhandenen Einkaufsorientierung an Standorte mit hoher Angebotsbreite und -
tiefe (v.a. Oberzentren) deuten diese Nennungen allerdings nicht auf signifikante Angebots-

defizite hin.

Mit 5 % aller Nennungen ist auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel unter den
Top Five der vermissten Sortimente. Dies ist insbesondere auf die Unzufriedenheit der befrag-
ten Haushalte mit der Angebotssituation in Albersloh zurickzufGhren.

Dort gaben 68 % der befragten Haushalte an gewisse Sortimente in der Angebotsstruktur des
Stadtteils Albersloh zu vermissen. Unter den vermissten Sortimenten bzw. Betriebsformen ran-
giert in Albersloh der Wunsch nach einem Lebensmitteldiscounter auf dem ersten Rang. Wei-
tere Nennungen beziehen sich auf das Sortiment Lebensmittel (20 %) sowie Bekleidung / Wé-

sche (11 %).
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Die Haushaltsbefragung hat zusétzlich zu den bisher dargestellten einzelhandelsspezifischen Fra-
gen auch eine Frage nach allgemeinen Verbesserungsméglichkeiten in Sendenhorst bzw. Albers-
loh gestellt. Das Ergebnis der Frage ist in Abbildung 21 fir den Stadtteil Sendenhorst und in
Abbildung 22 fir den Stadtteil Albersloh dargestellt.

Abbildung 21: Verbesserungswiinsche in Sendenhorst

Attraktivere
Sonstige Nennungen Gestaltung der
unter 5% FuBgéngerzone /
29 % / Innenstadt
32 %

Verbesserung der
Verkehrssituation
7 %

Keine Angabe
Auswahl allgemein 16 %
16 %

Haushaltsbefragung Sendenhorst, Méarz 2007, eigene Darstellung

Abbildung 22: Verbesserungswinsche in Albersloh
Sonstige Nennungen
unter 5%

11 %

Verbessertes
Freizeitangebot
6 %

Keine Angabe

/ 39 %

Schaffung eines

Supermarktes /

Einkaufscenters
9%

Ausw ahl allgemein
11 %

Mehr / besseres

Verbesserung der Lebensmittelangebot
Verkehrssituation 12 %
12%
Haushaltsbefragung Sendenhorst, Méarz 2007, eigene Darstellung
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Die Ergebnisse verdeutlichen, dass sich die Einwohner des Stadtteils Sendenhorst vornehm-
lich eine attraktivere Gestaltung der FuBgcingerzone bzw. der Innenstadt winschen.
Weiterhin wurden die Angebotsbreite und -tiefe (16 %) sowie die Verkehrssituation

(7 %), was sich sicherlich auf das hohe Verkehrsautkommen in der Ortsdurchfahrt bezieht, als
verbesserungswirdig angesehen. Unter den sonstigen Nennungen befinden sich bspw. die
Forderungen nach léngeren und einheitlichen Ladenéffnungszeiten oder einem verbesserten

Gastronomieangebot.

Im Stadtteil Albersloh werden von den Befragten ein ausgeweitetes, besseres Lebensmittel-
angebot und eine Verbesserung der Verkehrssituation als vorrangige Verbesserungsvorschlé-
ge gesehen. Beide Aspekte wurden gleichrangig von je 12 % der befragten Haushalte ge-
nannt. Die Auswahl im allgemeinen sowie die Schaffung eines Supermarkts bzw. Einkaufcen-
ters wurden mit 11 % bzw. 9 % ebenfalls héufig genannt. Der weitaus gréfite Teil aller Befrag-
ten hat sich allerdings nicht zu den Méglichkeiten der Verbesserung der Gesamtsituation ge-

aGuBert.

Aus den oben stehenden Befragungsergebnissen ergeben sich Hinweise auf Optionen zur Verbes-
serung des Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und Freizeitangebots. Allerdings lassen
sich nicht direkt zusétzliche Entwicklungsbedarfe in bestimmten Sortimenten ableiten. Aufgrund der
nicht immer objektiven Wahrnehmung der Befragten liefern die Ergebnisse lediglich Hinweise auf
mdgliche Angebotsdefizite, die sich in einer fachlichen Untersuchung oft relativieren lassen. Die
Betrachtung méglicher Entwicklungsspielrdume muss in jedem Fall in engem Zusammenhang mit
den ermittelten Kaufkraftbindungsquoten und den branchenspezifischen Zentralitédten betrachtet

werden.

5.6 Zentralitaten nach Warengruppen

Ein wichtiger Indikator fUr die Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Sendenhorst ist die Zentrali-
tat der einzelnen Warengruppen. Die Zentralitét ist das Verhdltnis zwischen dem errechneten Ein-
zelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vor-
handenen Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden
kann. Ein Wert von 100 bedeutet z.B., dass der Einzelhandelsumsatz genau so grofi ist wie die
lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Gber 100 deuten auf Zuflisse von

auf3en hin, Werte unter 100 auf Abflisse per Saldo.
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Tabelle 13: Zentralitéten nach Warengruppen nach Stadtteilen

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Sendenhorst

Blumen / Zoologischer Bedarf 0,8 0,7
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 2,4 2,9
Papierwaren / Bucher / Schreibwaren 0,9 1,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26,7 22,0
Bekleidung / Wasche 3,8 4,4
Schuhe / Lederwaren 0,7 1,0
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,9 0,7
rSnpeiilr\;/ctren / Hobbyartikel / Musikinstru- 0.2 0,9
Sportartikel / Fahrréader / Camping 0,6 0,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6,1 7,9
Wohneinrichtungsbedarf 0,4 1,2
Mébel 0,2 2,7
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 0,1 1,2
U_n'rel_'hal'rungselel_dronik / IT / Telekommu- 05 35
nikation / Fotoartikel ! !

Medizinische und orthopédische Artikel 0,2 0,8
Uhren / Schmuck 0,6 0,5
Bau- und Gartenmarktsortimente 4,0 5,2

Uberwiegend langfristiger Bedarf

eigene Berechnungen

Albersloh

Zentralitat
Gesamistadt

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Die errechneten Werte auf gesamtstédtischer Ebene weisen ein breites Spektrum von 12 bis

112 auf.

Insgesamt bewegen sich die Werte mit wenigen Ausnahmen jedoch unterhalb der 100. Der
errechnete Durchschnittswert von 74 und ist dennoch als positiv einzustufen. Er entspricht
der Funktion Sendenhorsts als Grundzentrum und weist auch auf die nahegelegenen starken

Geschéftszentren in der Region, insbesondere Minster, hin.

Positiv ist grundsétzlich der Zentralitdtswert von 102 in den Warengruppen der kurzfristi-
gen Bedarfsstufe, insbesondere der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (112) zu

bewerten. Der Umsatz der Sendenhorster Betriebe ist etwas héher, als die vorhandene Kauf-
kraft der anséssigen Wohnbevélkerung, d.h. es sind in der Gesamtbetrachtung sogar leichte
KaufkraftzuflUsse zu verzeichnen. Auch durch diese Werte wird die gute Angebotsausstattung

in den grundversorgungsrelevanten Warengruppen der Stadt Sendenhorsts bestétigt.

Auch in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind die Zentralitétswerte zu gro-
3en Teilen erfreulich hoch, was gemessen an der Gréflenordnung und Versorgungsfunktion
Sendenhorsts auf das gute Ergénzungsangebot in diesen Sortimenten hindeutet. So bewegen
sich die Werte in den Warengruppen Bekleidung / Wésche (75) und Schuhe / Lederwaren (69)
in einem zufriedenstellenden, guten Rahmen. Aufgrund des Ublicherweise vorhandenen Kun-
denwunsches nach einer grofien Angebotsbreite und -tiefe ist beim réumlichen Einkaufsver-
halten in diesen Warengruppen stets eine deutliche AuBenorientierung auf grofie Konkur-
renzstandorte festzustellen. Einzig in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Mu-
sikinstrumente liegt ein sehr niedriger Zentralitatswert vor, der auf einen Entwicklungsspiel-

raum schlieflen ldsst.

Die im Schnitt niedrigeren Werte in den Warengruppen des langfristigen Bedarfs, insbe-
sondere Wohneinrichtungsbedarf und Mébel sind auf das geringe Angebot in diesen Waren-
gruppen zurickzufUhren, bewegen sich aber ebenfalls in einem fir ein Grundzentrum Ubli-

chen Rahmen.

Insgesamt entspricht das Bild den Erwartungen an ein Grundzentrum im léndlichen Raum mit star-
ken Konkurrenzzentren in der néheren Umgebung. Aufgrund der Uberwiegend bereits hohen Zent-
ralitéten ist auf gesamtstédtischer Ebene kaum auf nennenswerten Entwicklungsspielraum zu
schlief3en.

Anders fallt jedoch die Einschatzung bei der Betrachtung der Zentralitatswerte beider Stadtteile
getrennt voneinander aus. Hier féllt insbesondere noch einmal die raumliche Verteilung der Le-

bensmittelbetriebe ins Auge. Der Zentralitdtswert im Stadtteil Sendenhorst im Bereich Nah-
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rungs- und Genussmittel (137) liegt deutlich Gber dem gesamtstéddtischen Wert und deutet auf
erheblichen Zufluss an Kaufkraft von auf3en hin. Auf der anderen Seite kann festgehalten werden,
dass es dem Lebensmitteleinzelhandel in Albersloh nur gelingt rund 50 % der ortsanscissige
Kaufkraft zu binden. Daraus lésst sich Handlungsspielraum fiur den Lebensmittelbereich fir Al-
bersloh ableiten. Entsprechend der Angebotsausstattung fallen die Zentralitétswerte in Albersloh
den Ubrigen Warengruppen aus. Auch hier ist anzumerken, dass die erfreulich hohen Werte in den
Bereichen Schuhe / Lederwaren (80), Sportartikel (99) und Elekirohaushaltsgeréte / Leuchten (126)
Einzelfdlle darstellen und insbesondere auf jeweils einen Anbieter am Standort zurickzufUhren

sind.

Neben der rein quantitativen Betrachtung spielt vor allem auch die rdumlich-funktionale Angebots-
struktur eine grof3e Rolle fur die Funktionsfahigkeit und Vitalitét eines Zentrums / Einzelhandels-
standorts. In Kapitel 6 dieser Untersuchung werden sowohl rein absatzwirtschaftliche, als auch
rédumlich funktionale Entwicklungsspielrdume in Sendenhorst und Albersloh néher betrachtet und

erldutert sowie daraus resultierende, mégliche Entwicklungsoptionen skizziert.

5.7 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Stadt Sendenhorst présentiert sich derzeit als funktionsfdhiges, gut positioniertes
Grundzentrum, dessen Angebotsschwerpunkte erwartungsgeméf in den Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe liegen. Aber auch die darUber hinaus gehenden Ergénzungsange-
bote in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe weisen eine vergleichs-
weise gute Strukturierung auf. Es sind Angebote aus allen Hauptbranchen zu finden, wenn-
gleich manche natirlich auch nur in vergleichsweise geringer Sortimentsbreite angeboten

werden kénnen. Es zeigen sich keine nennenswerten Angebotslicken.

Im Stadtgebiet ist mit den réumlichen Angebotsagglomerationen in den jeweiligen Zentren
(Innenstadt Sendenhorst und Ortszentrum Albersloh) eine klare réumliche Einzelhandelsstruk-
tur gegeben. Insgesamt ist eine hohe Konzentration des Einzelhandels auf die beiden
Zentren festzustellen — ca. 30 % der gesamten Verkaufsfléche entfallen auf die beiden Zent-
ren; inklusive der Fldchen am Ergénzungsstandort Nahversorgung in der Innenstadt sind es
rd. 45 % - die dadurch im gesamistédtischen Vergleich gut aufgestellt, und insbesondere vor
dem Hintergrund der wohnortnahen Versorgung positiv zu werten und zukinftig zu erhalten

sind.

Entgegen allgemein zu beobachtender Entwicklungstendenzen im Einzelhandel, hat in Sende-
horst noch keine Angebotsverschiebung zentrenrelevanter Angebote (insbesondere

durch die Neuansiedlung oder z.T. auch Verlagerung grofflachiger Anbieter) an stadtebaulich
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nicht integrierte Standorte stattgefunden. So werden annéhernd zwei Drittel der gesamt-
stadtischen Verkaufsfldchenausstattung in integrierten Lagen offeriert, d.h. also Lagen,
die umliegenden Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnet sind und die somit einen

wichtigen Beitrag zur Nahversorgung der Bevélkerung leisten.

Umsatzschwerpunkte ergeben sich erwartungsgeméf3 in den Warengruppen des kurzfristi-
gen Bedarfs (zwei Drittel des gesamten Umsatzes), insbesondere der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Insgesamt werden derzeit jGhrlich rund 48 Mio. Euro im Sendenhorster Ein-
zelhandel umgesetzt. Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 64 Mio.
Euro weist Sendenhorst ein im regionalen Vergleich leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraft-

niveau auf.

Insgesamt verdeutlicht ein Vergleich der Kaufkraftbindungsquoten beider Stadtteile eine in-
nerértlich merklich auf den Stadtteil Sendenhorst ausgerichtete Einkaufsorientierung im Wa-
renbereich Nahrungs- und Genussmittel, was auf die in Sendenhorst gegentber Albersloh
deutlich umfangreichere und attraktivere Einzelhandelsausstattung zurickzufihren ist. Der Al-
bersloher Lebensmitteleinzelhandel schafft es nur zu rund 50 % die Kautkraft der Albersloher
zu binden. Hieraus lasst sich fur diesen Bereich Entwicklungsspielraum ableiten, der im Ver-

lauf der Untersuchung jedoch noch zu untermauvern ist.

Erfreulich hohe Zentralitéitswerte bestehen in den Warenbereichen des kurzfristigen Bedarfs
und hier insbesondere in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Niedrigere Zentralitdten werden aufgrund des starken Konkurrenzangebots im
Umland in den Warengruppen des mittelfristigen und langfristigen Bedarfs erzielt, aber auch
hier sind fur ein Grundzentrum teilweise hohe Werte zu verzeichnen. Die Hauptkonkurrenz-
standorte stellen das benachbarte Oberzentrum Minster dar, aber auch die Mittelzentren
Ahlen und Hamm. Gerade unter diesem Aspekt der regionalen Konkurrenzsituation ist die

Angebotsstruktur in Sendenhorst positiv zu bewerten.

Insgesamt présentiert sich der Einzelhandel Sendenhorsts mit einer guten Angebotsaus-
stattung. Die rdumliche Konzentration von Einzelhandelseinrichtungen insbesondere in
den beiden Zentren ist durch mégliche Synergieeffekte der Einzelhandelseinrichtungen

untereinander sehr positiv zu bewerten und nach Méglichkeit zu erhalten.
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6 Zukinftige Entwicklungsspielrédume und -szenarien der Ein-
zelhandelsentwicklung in Sendenhorst

Im Folgenden werden sowohl die absatzwirtschaftlichen als auch die rdumlichen Entwicklungsspiel-

réume in Sendenhorst sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen dargestellt.

6.1 Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung

Fur die Ermittlung méglicher zusatzlicher Verkaufsflachenspielrdume gilt es insbesondere auch die
zu erwartende Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung in Sendenhorst mit in die Uberlegungen
einzustellen. Durch eine positive Bevélkerungsentwicklung kénnen sich zukinftig neue monetére

Spielrdume erschliefien bzw. bei negativer Einwohnerentwicklung auch verringern.

In der folgenden Ubersicht wird die zukiinftig zu erwartende Entwicklung der Einwohnerzahlen in
Sendenhorst aufgezeigt. Es wurden zwei Datengrundlagen zur Ermittlung der Bevélkerungszahlen
herangezogen (Bericht zum demographischen Wandel im Regierungsbezirk MUnster — Bevélke-
rungsbericht 2005 sowie stédtische Daten aus der FNP-Neuaufstellung, April 2005%) aus denen ein

realistischer Mittelwert gebildet wurde.

Tabelle 14: Prognose der Einwohnerzahlen fir die Stadt Sendenhorst

Verédnderung in  Einwohner abso- Einwohner Sen- Einwohner Al-

% im Vergleich  lut denhorst bersloh
zum Basis-Jahr (gerundet)
2007 - 13.407 9.450 3.957
2012 +32% 13.836 9.752 4.084
2017 +6,2% 14.238 10.036 4.202

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der im Text genannten Quellen

Die oben stehenden Zahlen machen deutlich, dass in der Stadt Sendenhorst zukUnftig mit einer
positiven Bevélkerungsentwicklung zu rechnen ist, welche sich auch auf das Nachfragevo-
lumen auswirken wird. Auf der Grundlage gesamtwirtschaftlicher Prognosen sowie der Entwick-
lung der privaten Verbrauchsausgaben der letzten Jahre wird bei der Berechnung der absatzwirt-

schaftlichen Spielrdume eine weitgehend konstante Pro-Kopf-Kaufkraft zugrunde gelegt.

Stadt Sendenhorst Handlungskonzept 2020; Fldchenbewertung / Bedarfsermittlung; Wolters und Partner

66 Junker und Kruse
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6.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielréume

6.2.1 Allgemeine Aussagen zu absatzwirtschaftlichen Spielrdumen

Als Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus Kapitel 3 und Kapi-
tel 5 und einem Einzelhandelsentwicklungskonzept, das unter anderem Aussagen zur régumlichen
Entwicklung der Einzelhandelslandschaft in Sendenhorst machen soll, ist es unbedingt erforderlich,
die méglicherweise in der Stadt Sendenhorst bestehenden, zusétzlichen absatzwirtschaftlichen
Spielrdume zu ermitteln. Erst dadurch werden weiterfGhrende detaillierte Aussagen Uber den

quantitativen Entwicklungsrahmen in Sendenhorst und Albersloh méglich.

Die folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Spielréume (und des daraus abzuleitenden
Verkaufsflachenbedarfs) for den Einzelhandel in der Stadt Sendenhorst bildet eine wichtige Ent-
scheidungsbasis for Politik, Stadt und Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehenden Einzelhan-
delsflachen kann bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung Kaufkraftabflisse aus

Sendenhorst und Albersloh in einigen Bereichen reduzieren.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kautkraft in Sen-
denhorst und Albersloh nur in bestimmtem Mafle und in bestimmten Branchen mobilisiert werden
kann. DarUber hinausgehende Vorhaben fohren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Ver-
kaufsflaéchengréfBen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwéchung der zur Zeit bestehenden
stadtebaulich funktionalen Zentren fGhren kénnen.

Solche Entwicklungen, die sowohl generell als auch sortiments- und gréf3enspezifisch den Zielen
der Stadtentwicklung entgegen stehen, kénnen anhand dieser Berechnungen ermittelt und ggf.

planerisch unterbunden werden.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkurrenz
neuer bzw. vergrofierter Anbieter zu schitzen oder zusétzliche, die Verkaufsfléchenpotenziale
Uberschreitende Anbieter grundsétzlich auszuschlief3en. Vielmehr besitzen die einzelnen prognosti-
zierten absatzwirtschaftlichen Spielrédume einen , Orientierungscharakter”, der die Dimensionen
verdeutlicht, in denen sich zukinftige Entwicklungen im Einzelhandel bewegen kénnen, ohne zu
grundlegenden Verénderungen bzw. Beeintréchtigungen der gewachsenen Strukturen beizutragen

oder eine inneroértliche Konkurrenzsituation zu verschdarfen.
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Zu den méglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zéhlen unver-
héltnisméaBige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte in
nicht integrierter Lage. Die damit einhergehenden Verénderungen in der rdumlichen Ange-
botsstruktur hétten unweigerlich eine Schwéchung dieser zentralen Versorgungsbereiche und

der wohnortnahen Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréBere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der auf-
gezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten sowie bei
der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandels-
angebotes in Sendenhorst fihren. Im ginstigsten Fall kann dies auch zu Lasten weniger ge-
eigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rédumlichen Gliederung des

Einzelhandels in der Stadt beitragen.

Bei den folgenden aufgezeigten Verkaufsfldchenspielrdumen sind jedoch auch stets die aktu-
ellsten Entwicklungen in den Angebotsstrukturen zu beachten. Grofiere Verdnderungen
durch die mégliche Aufgabe oder Erweiterung / Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

mUssen bei den dargestellten Spielrdumen somit zusétzlich beachtet werden.

Bei weiteren moglichen réaumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist es in
den konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen notwendig, die betrieblichen Interessen den
aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniberzustellen und gegen- und mit-

einander abzuwdagen.

FUr bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich dartber
hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das Ubergeordnete Hauptsor-
timent bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusétzlicher Verkaufsfléchenspielraum
ergibt. In diesem Zusammenhang ist allerdings die Grundversorgungsfunktion des Standorts

Sendenhorst innerhalb der regionalen Zentrenhierarchie zu beachten.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die folgenden Aussagen sich im Wesentlichen auf gréfiere
Entwicklungen beziehen. Von den aufzuzeigenden Verkaufsflachenspielrdumen unbenom-

men sind qualitative MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitét der Einzelhandelsbe-
triebe sowie kleinteilige Verkaufsflachenerweiterungen von weniger als 100 m2 oder Fldchen-

und Sortimentsverénderungen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Prémisse, dass Vorhaben und Planungen

mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts® vereinbar sind!

Die Ziele werden im Kapitel 7.1explizit dargestellt.
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6.2.2 Parameter von absatzwirtschaftlichen Spielréiumen bzw. zukinf-
tigen Verkaufsfldchenspielréumen

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flie3en folgende Parameter mit in die

Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Sendenhorst (vgl. Kap. 6.1).

Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahezu gleich-

bleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt im Februar / Mérz 2007 (vgl. Kapitel 4.1)
unter BerUcksichtigung seither erfolgter gréfierer bzw. absehbarer Entwicklungen, insbeson-
dere die SchliefBung des Anbieters ,,Die Wohnkugel” an der Hoetmarer Stra3e im Stadtteil

Sendenhorst.

Die Zentralitatswerte, die sich aus der Gegenuiberstellung der lokal vorhandenen Kautkraft
zu den Umséitzen der bestehenden Sendenhorster und Albersloher Einzelhandelsbetriebe un-

ter Berucksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben.

DariUber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsfléchenspielrdume
mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen der Situation in Sendenhorst und

in der Region gerecht zu werden.

6.2.3 Absatzwirtschaftliche Spielrdéume in der Stadt Sendenhorst

Auf Basis der vorstehenden Berechnungen und Prognosen flief3en folgende Annahmen in die Er-

mittlung der zusétzlichen absatzwirtschaftlichen Spielrdume in Sendenhorst bis zum Jahr 2017 ein:

Leicht verbesserte Kaufkraftbindungsquoten in einigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs mit dem Ziel der Vollversorgung, d.h. einer Zentralitdt von 100.

Ebenfalls verbesserte Bindungsquoten in ausgewdhlten Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs mit derzeit eher schwachen Bindungen (z.B. Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstru-
mente). Hierbei werden aufgrund der Grundversorgungsfunktion und regionalen Konkurrenz-

situation realistische Zentralitdtskennziffern von 80 zugrunde gelegt.
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Weitgehend konstante (max. leicht verbesserte) Kaufkraftbindungsquoten in den Wa-
rengruppen mit derzeit guten Kaufkraftbindungen sowie den Warengruppen des langfristigen
Bedarfs, fur die eine realistische Zentralitétskennziffer von max. 50 angenommen werden

kann.

Erhéhung der monetéren Spielrdume durch Bevélkerungszuwachs in Sendenhorst und Al-

bersloh.

Weitgehend konstantes (inflationsbereinigtes) Kaufkraftniveau der ortsanséssigen Bevélke-

rung.

Unter diesen Annahmen ergibt sich in der Gesamtstadt Sendenhorst Uber alle Warengruppen ein
potenzieller absatzwirtschaftlicher Spielraum von etwa 10,2 Mio. Euro bis zum Jahr 2012 und
11,0 Mio. Euro bis zum Jahr 2017'°. Dieser verteilt sich jedoch sehr ungleich auf die einzelnen
Warengruppen. Rechnet man die absatzwirtschaftlichen Spielrédume auf gesamtstédtischer Ebene
anhand der durchschnittlichen Flachenproduktivitéten der Sortimente in Verkaufsflachenpotenzia-

le um, ergibt sich folgendes Bild:

10 bei einer angenommenen Fléchenproduktivitét von durchschnittlich rund 3.000 Euro
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Tabelle 15: Zusétzliche einzelhandelsspezifische absatzwirtschaftliche Spielrédume in den einzelnen Waren-
gruppen bis 2017, dargestellt in sortimentsspezifischer Verkaufsfléche

Warengruppe bis 2012 bis 2017
Nahrungs- und Genussmittel* - -
Blumen / Zoo 110 m? 130 m?
Gesundheits- und Kérperpflege 240 m2 280 m2
PBS/Zeitschriften/Zeitungen 230 m? 240 m?
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 580 m2 650 m?
Bekleidung/Wésche 140 m2 180 m2
Schuhe/Lederwaren 50 m? 60 m?
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 50 m2 70 m2
Spielwaren/Hobby- u. Bastelartikel 300 m2 310 m2
Sportartikel/Fahrrader/Campingartikel 10 m? 20 m?
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 550 m? 640 m?
Wohneinrichtungsbedarf 350 m2 370 m2
Mébel 1.350 m? 1.400 m?
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 100 m? 110 m2
giT(Letli':sltungselektronik / IT / Telekommu- 190 m2 200 m?
Medizinische und orthopddische Artikel 60 m? 60 m?
Uhren, Schmuck - -
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente - -
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.050 m? 2.140 m?

Summe 3.390 m2 3.650 m2

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte
Die SchlieBung des Betriebes ,Die Wohnkugel” mit dem Kernsortiment GPK/Hausrat/Geschenkartikel ist bei der Berech-
nung berucksichtigt

Das gréfite Verkaufsfldchenpotenzial ist in der Warengruppe Mébel der langfristigen Be-
darfsstufe zu erkennen (bis 2017 rund 1.400 m2), welches jedoch nicht auf ein relevantes
Defizit in dieser Warengruppe schliefBen lésst, sondern lediglich aufgrund der geringen Ange-
botsausstattung zustande kommt. Fur ein Grundzentrum der Gréf3enordnung Sendenhorsts
und damit einhergehend einer Versorgungsaufgabe fur die eigene Bevdlkerung im nahver-
sorgungsrelevanten Bereich, ist das Fehlen eines Uberregional bedeutsamen grofien Anbieters
in der Warengruppe Mébel durchaus Ublich. Als Grundzentrum hat die Stadt nicht fir die Be-
darfsdeckung in dieser Warengruppe zu sorgen. Angesichts der marktublichen Gréfienord-
nungen solcher sind die genannten Verkaufsfldchen sind in diesem Zusammenhang als Ar-

rondierungsspielrdume zu verstehen.
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Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Sendenhorst eine wichtige (und
zu begrif3ende) Ergénzung des Grundversorgungsangebots. Jedoch ergeben sich aufgrund
der bereits bestehenden Angebotsausstattung und der starken Konkurrenzsituation im Um-
land Uberwiegend nur kleinteilige Arrondierungsspielrdume. In diesem Zusammenhang in
erster Linie eine zentrenvertrdgliche Sicherung und Ergénzung des Bestandes anzustreben ist,
die Erweiterungen im Ublichen Rahmen durchaus beinhaltet. Auch im Angebot der mittelfristi-
gen Bedarfsstufen kann absatzwirtschaftlicher Verdrédngungswettbewerb in Kauf genommen
werden, wenn neue Angebote zu einer Attraktivierung der Angebotsstruktur beitragen, bei-
spielsweise durch eine qualitative Verbesserung oder rdumliche Konzentration des Angebots.
Die Vorrangstandorte fir solche Angebotserweiterungen sind in jedem Fall die Innenstadt und
das Ortszentrum Albersloh.

Nennenswerte Spielrdume ergeben sich in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel /
Musikinstrumente (ca. 300 m2 Verkaufsfléache), die derzeit nicht in der Sendenhorster Innen-
stadt prasent ist und fUr die entsprechend auch ein niedriger Zentralitétswert von 12 vorliegt.
Dieser Spielraum ist durchaus ausreichend fur eine Ansieldung eines Fachgeschéftes. Geringe
Potenziale z.B. in den mittelfristigen Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel sowie Sportartikel deuten auf einen bereits zufriedenstellend hohen Aus-

stattungsgrad und gute Bindungsquoten in diesen Hauptbranchen hin.

Die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs bewegen sich alle Warengruppen im Be-
reich kleinerer Arrondierungsspielrdume. Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

wird gesamtstddtisch kein Fléchenpotenzial ermittelt.

Grundsétzlich gilt, dass dringende Empfehlungen zur Ansiedlung neuer groffléchiger Anbieter
nicht bestehen. Entsprechende Anfragen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung von Betrieben sollen
dadurch aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen sein. Entscheidend ist, solche Vorhaben nach
Lage, Art und MaB und der daraus resultierenden Vertréaglichkeit mit der 6rtlichen Einzel-
handelssituation zu beurteilen. Ein Gbergeordnetes Leitmotiv der zukinftigen Einzelhandelsent-
wicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau als vielmehr die rdumlich-strukturelle Siche-

rung und Verbesserung der Angebotssituation sein.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenspielrdume bis 2017 nach den beiden Stadtteilen differenziert

offenbart folgendes Bild:
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Tabelle 16: Zusdtzliche einzelhandelsspezifische absatzwirtschaftliche Spielrédume in den einzelnen Waren-

len

gruppen bis 2017, dargestellt in sortimentsspezifischer Verkaufsflache differenziert nach Stadttei-

Warengruppe Sendenhorst bis 2017 Albersloh bis 2017
Nahrungs- und Genussmittel* - 820 m?
Blumen / Zoo - 160 m?
Gesundheits- und Kérperpflege 180 m2 100 m2
PBS/Zeitschriften/Zeitungen 150 m? 90 m?
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 330 m? 1.170 m?
Bekleidung/Wésche - 190 m?
Schuhe/Lederwaren 60 m2 -
GPK/Hausrat/Geschenkartikel - 40 m?
Spielwaren/Hobby- u. Bastelartikel 210 m2 110 m2
Sportartikel/Fahrréder/Campingartikel 40 m? -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 310 m? 340 m?
Wohneinrichtungsbedarf 190 m? 180 m?
Mébel 1.200 m? 210 m?
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 290 m? -
giT(Letli':sltungselektronik / IT / Telekommu- 180 m2 20 m2
Medizinische und orthopddische Artikel 30 m? 30 m?
Uhren, Schmuck - 20 m2
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente - 820 m?
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.890 m? 1.280 m?
Summe 2.680 m? 2.860 m?

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte

Die SchlieBung des Betriebes ,Die Wohnkugel” mit dem Kernsortiment GPK/Hausrat/Geschenkartikel ist bei der Berech-

nung berucksichtigt

Die vorhandenen Spielrdume in den Stadtteilen ergeben in der Addition nicht das gesamtstadti-

sche Verkaufsflachenpotenzial. Die z.T. deutlichen Abweichungen in den Verkaufsfldchenpotenzia-
len sind damit zu erkléren, dass diese entsprechend der Einwohnerverteilung und der stadtteilspe-
zifischen Ausstattung berechnet werden. Am deutlichsten wird die Abweichung bei der nahversor-
gungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel: wéahrend auf gesamistddtischer
Ebene kein Verkaufsflachenspielraum ermittelt werden konnte, gibt es im Stadtteil Albersloh
durchaus ein nennenswertes absatzwirtschaftliches Potenzial von rd. 820 m? Verkaufsfla-
che. Zusammen mit den Gbrigen Verkaufsfléchen in der kurzfristigen Bedarfsstufe, die als Randsor-
timente eines Lebensmittelbetriebs gefGhrt werden, ergibt sich somit ein komfortables Verkaufsfla-
chenpotenzial, welches der Gréf3enordnung eines marktiublichen, modernen Anbieters entspricht.

Das ,Nicht-Vorhandensein” eines gesamistddtischen Verkaufsfléchenspielraums ist in diesem Be-



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

reich also einzig auf das deutlich Uberdurchschnittliche Angebot im Stadtteil Sendenhorst zurickzu-

fuhren.

6.3 Rdaumlich-funktionale Entwicklungsspielrédume

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die Angebots-
strukturen quantitativ und rédumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen Spielrdume zu
ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja welche Bereiche im Stadt-
gebiet zukUnftig fur die FortfGhrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neue Einzelhandelseinrich-
tungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) bzw. wo im Umkehrschluss keine Einzelhan-

delsansiedlungen zu befGrworten sind (Tabubereiche).

Die vorangegangenen Analysen setzen allerdings der Suche nach réaumlich-funktionalen Spielréu-
men, also nach Fladchen, auf denen zukinftig weitere Einzelhandelsansiedlungen erfolgen sollen,

weitestgehend enge Grenzen:

So zeigen die stadtebaulich-funktionalen Analysen auf gesamtstéadtischer Ebene, dass
sich das Einzelhandelsangebot gemessen an den Bevélkerungszahlen und dem damit verbun-
denen Versorgungsauftrag weitgehend ausgewogen auf die Stadtteile Albersloh und Senden-
horst verteilt. Au3erhalb der Stadtteile gibt es keine nennenswerten Einzelhandelsagglomera-
tionen zu weiteren Standortbereichen. Im kleineren Stadtteil Albersloh ist vor dem Hinter-
grund der eingeschrénkten wirtschaftlichen Tragféhigkeit von Einzelhandelsstandorten nach

Méglichkeit die Grundversorgung sicherzustellen.

Im Stadtteil Sendenhorst gibt es in der Innenstadt eine rdumliche Angebotsagglomeration,
welche einen relativ kompakten, klar abgrenzbaren, zusammenhéngenden Bereich bildet.
Derzeit besteht jedoch die Gefahr einer Uberdehnung des bandartig strukturierten Zentrumes,
welche sich durch eine Ausdinnung des Einzelhandelsbesatzes im kompakten Zentrum rund
um den Kirchplatz zeigt. Hier zeigt sich bereits eine Vielzahl an Leersténden, insbesondere der
grof¥fléchige Leerstand in der FuBBgéngerzone Weststrafie, der frihere Standort eines Le-
bensmittelbetriebes. Im Sinne einer langfristig tragfdhigen und nachhaltigen Einzelhandels-
struktur ist daher eine stéarkere Konzentration des Einzelhandelsangebots anzustreben, damit

die Betriebe untereinander Synergien nutzen kénnen.
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Im Stadtteil Albersloh liegt ebenfalls eine Angebotskonzentration zu einem zusammenhén-
genden Standortbereich, dem Ortszentrum vor. Hier ist die Struktur weniger kompakt; die An-
ordnung der Betriebe ist eher lose und an Einzelstandorten zu finden, so dass im Zentrum
keine hohe Einzelhandelsdichte zu verzeichnen ist. Aufgrund der Gréf3enordnung Alberslohs
weist das Zentrum deutlich weniger Verkaufsflache als die Innenstadt auf und der Schwer-
punkt der Sortimente liegt im kurzfristigen Bedarf. Eine kompakte Struktur des Zentrums ist in
Zukunft zu férdern, so dass die Einzelhandelsbetriebe auch zukinftig von Synergieeffekten

profitieren kénnen.

Durch die im vorangegangenen Kapitel ermittelten Werte wird deutlich, dass die quantitati-
ven Spielrdume bis zum Jahre 2017 auf gesamtstédtischer Ebene weitgehend ausge-
schopft sind (s. Kap. 6.2.3). In Albersloh hingegen liegt unter absatzwirtschaftlichen Gesichts-
punkten ein Entwicklungsspielraum im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vor. Alle weiteren
Spielrdume, die noch vorhanden sind, sind gering und beinhalten vorwiegend kleinere Er-
géinzungen, die Uberwiegend nicht ausreichen weitere zusétzliche Ansiedlungen von grof3-

flachigen Einzelhandelseinrichtungen bzw. die Ausweisung neuer Standorte zu rechifertigen.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Suche nach potenziellen neuen Einzelhandelsstandorten
auf3erhalb der vorhandenen Standortbereiche Innenstadt Sendenhorst und Ortszentrum Albersloh
nicht angezeigt. Nachdem die Stadt Sendenhorst jedoch bisher noch keinen Entwicklungsbereich
for grof3fléchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert hat, ist es notwendig im Einzel-
handelskonzept einen solchen Standort zu bestimmen, um auch in Zukunft mit Ansiedlungsanfra-
gen in diesen Sortimenten umgehen zu kénnen und diese an einem Standort zu konzentrieren. In
Absprache mit der Stadt hat sich die Fléche Ostheide als geeigneter Standort erwiesen (vgl. Kapitel
7.4.3). Jeder weitere Einzelhandelsstandort au3erhalb bestehender — bzw. im Fall des Standortes
Ostheide neu zu definierender —Einzelhandelsstandorte kann diese kombinierten Standorte schwé-
chen und so zu einem innerértlichen Wettbewerbsdruck fihren. So muss ein wesentliches Ziel aller
Bestrebungen sein, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Sendenhorst z stérken und diese

klaren Strukturen zu erhalten und zu férdern.

Die Erweiterungsméglichkeiten der aufgezeigten Standorte stellen sich zurzeit wie folgt dar:

Aufgrund der vorherrschenden Bebauungsstrukturen und der oftmals hohen Nutzungsdichte (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) sind die Méglichkeiten zur rdumlichen Erweiterung beste-
hender Einzelhandelseinrichtungen bzw. ErschlieBung neuer Fldchen in der Innenstadt Senden-
horst deutlich eingeschrénkt. Fléchenpotenziale ergeben sich hier vor allem durch die Nutzung

von Leerstdnden. Insbesondere mit dem grof3flachigen Leerstand in der Weststraf3e steht der In-
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nenstadt eine zu entwickelnde Potenzialfléche zur Verfiigung. Wegen der Gefahr einer Uberdeh-
nung der Innenstadt und einer damit einhergehenden zunehmenden Schwéchung des zentralen
Bereichs, sind jedoch weitere raumliche Entwicklungsbereiche, insbesondere Fléchen die sich in
Richtung Westen an die bandartige Struktur angliedern, kritisch hinsichtlich neuer Einzelhandels-
ansiedlung zu prifen. Eine Einzelhandelsentwicklung Richtung Osten ist hingegen in Zukunft zu
begruflen, da so eine Versbindung zwischen der Innenstadt und dem frequenzerzeugenden Stand-
ortverbund bestehend aus dem Vollsortimenter Edeka und dem Lebensmitteldiscounter Aldi herzu-

stellen ist.

Auch die rdumlichen Erweiterungsméglichkeiten innerhalb des Ortszentrums Albersloh sind
aufgrund der Bebauungsstrukturen eingeschrénkt. Nordlich des Zentrums an der Wolbecker Strafie
gibt es jedoch eine ungenutzte Fléche, die in Zukunft fur eine Einzelhandelsansiedlung zur Verfu-
gung stinde. Bei einer zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung auf dieser Flédche wirde der Endpol
des Zentrums gestérkt. Eine dringende Handlungsnotwendigkeit zur Ansieldung weiterer Einzel-
handelsbetriebe ist derzeit jedoch aufgrund der bestehenden Angebotsausstattung an diesem

Standort jedoch nicht gegeben.

Grofiere, zusammenhdngende Freifldchenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbarkeit existieren fer-
ner an anderen Standorten im Stadtgebiet. So bieten beispielsweise Flachen an Ortsein- und -ausfahrten
oder in Gewerbegebieten mit typischen Auspréigungen eines autokundenorientierten Standorts geni-
gend Spielraum zur Optimierung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. Diese Standorte
auf3erhalb der stédtebaulich-funktionalen Zentren und auch Standorte in Gewerbegebieten ricken auf-

grund der eindeutigen Standortvorteile in den Fokus von Investoren und Projektentwicklern.

Insgesamt ldsst sich aus diesen Entwicklungstendenzen ableiten, dass die Innenstadt und das Orts-
zentrum Albersloh durch den damit zusammenhé&ngenden drohenden ruinésen Wettbewerb und
daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen geschwécht werden kénnten, sollten diese
moglichen Entwicklungen ,einfach hingenommen” werden. Aus gutachterlicher Sicht muss diesen
zentrenauflésenden Tendenzen jedoch entschieden entgegen gewirkt werden. Dies kann nur durch
eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen Stérkung der zentralen
Versorgungsbereiche erreicht werden. lhre Verbindlichkeit und damit auch die erforderliche
Rechts- und Planungssicherheit for alle (ehemaligen und zukinftigen) Investoren erreicht diese
Willensbekundung jedoch nur, wenn das nunmehr vorliegende Einzelhandelskonzept mit seinen
Inhalten und Empfehlungen politisch beschlossen wird. Denn nur somit kann eine sinnvolle und
zukunftsweisende Einzelhandelssteuerung in der Stadt Sendenhorst auch mittels Bauleitplanung

erfolgen.



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

6.4 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung (Szenarien)

Welche Entwicklung die Stadt Sendenhorst hinsichtlich der Entwicklung der Einzelhandels- und
Versorgungsstruktur nehmen wird, héngt — neben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvor-
stellungen — von dem ,Schérfegrad” der Anwendung des stddtebaulichen und baurechtlichen In-
strumentariums ab. Die folgenden Szenarien sollen die Bandbreite der méglichen Entwicklungsop-
tionen mit Blick auf die festgestellte rdumliche Einzelhandelsstruktur aufzeigen. Es sei an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass diese Szenarien in Teilen bewusst Uberzeichnete Denkmodelle
darstellen kénnen, die aufgrund hypothetischer Annahmen zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung mégliche Perspektiven darstellen. Gleichwohl finden sich zahlreiche Teilaspekte in zu-

mindest dhnlicher Form sehr héufig in der Realitét.
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6.4.1 Szenario 1: “Freies Spiel der Kréfte”

Das Szenario ,Freies Spiel der Kréfte” geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspolitik aus. Es
wird dem Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte, verstérkt nachgegeben.
Ansiedlungsvorhaben sowie Verlagerungen und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben finden
ohne ein Ubergeordnetes Steuerungsleitbild statt.

In der Folge entstehen neue Einzelhandelsstandorte, welche die bisherige rdumliche Angebots-
struktur infrage stellen. Umsatzumverteilungseffekte und ein verschérfter Verdrdngungswettbewerb
schwéchen zunehmend stédtebaulich integrierte Lagen. Negative stédtebauliche Auswirkungen
sind nicht auszuschlieflen bzw. sogar sehr wahrscheinlich. Betriebsaufgaben sind eine mégliche

Folge und nicht zuletzt auch die Problematik der Folgenutzungen an verlassenen Standorten.

FUr die Stadt Sendenhorst kénnte das eine Einzelhandelsansiedlung an Einfallstraen oder in Ge-
werbegebieten gelegenen, autokundenorientierten Lagen bedeuten. Dieser Angebotsausbau wir-
de in eine Wettbewerbssituation mit der Innenstadt und dem Ortszentrum Albersloh und sonstigen

nahversorgungsrelevanten Standorten.

Karte 8: Szenario 1: ,Freies Spiel der Kréfte”
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Eigene Darstellung

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschépften absatz-

wirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Sendenhorst (vgl. Kapitel 6.2.3) von einem verstéarkten
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Verdrangungswettbewerb auszugehen. Besonders davon betroffen sind diejenigen Betriebe, die
unginstigere Rahmenbedingungen aufweisen (z.B. hohe Mieten und Fixkosten, mangelnde Erwei-
terungsméglichkeiten, schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit etc.). Dies trifft speziell auf einige
Betriebe in den stadtebaulich-funktionalen Zentren, aber auch an vorwiegend der wohnungsnahen
Grundversorgung dienenden, integrierten Standorten zu. Die dort bestehenden Einzelhandels- und
Versorgungsstrukturen sind dadurch in ihrer Funktionsféhigkeit geféihrdet und insbesondere die
stadtebaulich funktionalen Zentren verlieren durch den Verlust von Frequenzerzeugern und erhéh-
ten Leerstandsquoten zunehmend an Attraktivitét.

Dies kann letztlich, mit einer zeitlichen Verzégerung, zu sinkenden steuerlichen Einnahmen und
dem Verlust von Arbeitsplétzen fGhren. Zudem ist durch dieses Szenario eine deutliche Verminde-
rung des Ansiedlungs- und Investitionsinteresses in den zentralen Versorgungsbereichen, insbe-
sondere der Innenstadt zu erwarten, da hier die Rahmenbedingen weniger giunstig sind, als an

stadtebaulich nicht integrierten Standorten.

Aus politischer und planerischer Sicht bedeutet die Anwendung des Szenarios eine Abkehr von
der bisher weitgehend stringenten Planungs- und Steuerungspraxis von Politik und Verwaltung in
Sendenhorst. Die bestehenden Planungen zur Stadtentwicklung, insbesondere auch der vergange-
nen BemuUhungen zur Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, werden kon-
terkariert. Entsprechend wirden Zweifel an der Verlésslichkeit der Politik aufkommen. Zwar ist eine
erleichterte Umsetzung von Partikularinteressen bzw. eine investorenfreundliche Politik méglich,
jedoch machen sich Politik und Stadtplanung zum ,Investorenspielball” und reagieren nur noch auf
Impulse von aufen, statt zu agieren. Speziell die zentralen Versorgungsbereiche werden durch

Funktions-, Angebots- und Attraktivitétsverluste betroffen sein.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen zudem noch weitere Problembereiche, dazu zdhlen insbesondere
die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten auf minimale
baurechtliche Aspekte, die méglichen gesamtstéddtischen Konsequenzen bei Uberértlich ausstrah-
lenden Entwicklungen sowie letzilich die Aufgabe der Planungshoheit zugunsten des reinen Markt-

geschehens.

Fazit: Es werden wesentliche Steuerungsmechanismen zur Entwicklung preisgegeben und
es besteht eine direkte Gefélhrdung der bestehenden Einzelhandels- und letztlich Stadt-

strukturen.
6.4.2 Szenario 2: , Restriktion”

Das Szenario ,Restriktion” ist gekennzeichnet durch einen besonders restriktiven Eingriff der Politik

und Verwaltung in die Entwicklung des Einzelhandels. Der bestehende Einzelhandel wird weitge-



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

hend auf dem Status-Quo festgeschrieben und die Ansiedlung zusétzlicher Einzelhandelseinrich-

tungen konsequent verhindert.

Eine innerkommunale Konkurrenzsituation wird so vermieden, letztlich sind jedoch auch rédumlich
oder funktional sinnvolle Ergénzungen der Einzelhandelsstrukturen aufgrund des Festhaltens am

Status-Quo nicht durchzusetzen.

Aus 6konomischer Sicht ist die Festschreibung auf den Status-Quo ein direkter Eingriff in das
Marktgeschehen (Késeglockeneffekt). Der Standort Sendenhorst wirde wirtschaftlich uninteressant
fur potenzielle Investoren. Sinnvolle Investitionen in der Innenstadt oder Verkaufsfléchenerweite-
rungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten blieben aus, wodurch andererseits der ,Druck” auf
die bestehenden Betriebe ausbleibt und fur die Zukunftsfahigkeit notwendige Anpassungsmaf3-
nahmen unterbleiben. Es entstehen keine neuen 6konomischen Impulse, vielmehr ist — nicht zuletzt
auch aufgrund der vorhersehbaren Aufgabe verschiedener Einzelhandelsbetriebe wegen fehlender
Nachfolgebetreiber — von einer Schwéchung im Verhéltnis zu anderen Einzelhandelsstandorten
durch die zu erwartenden weiteren Kautkraftverluste auszugehen, da keine Stagnation in anderen
Zentren zu erwarten ist. Letztlich wirden die Strukturen des Sendenhorster Einzelhandels an Wett-

bewerbfdhigkeit verlieren und dadurch deutlich gefdhrdet.
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Karte 9: Szenario ,,Restriktion”
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Eigene Darstellung

Aus politischer und planerischer Sicht ist durch die restriktive Planungs- und Steuerungspraxis
zwar weiterhin eine hohe Planungssicherheit fur die bestehenden Betriebe gegeben, gleichzeitig
wird jedoch das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stédtebaulich-funktionalen Zent-
ren und eines insgesamt attraktiven Einzelhandelsangebots nur in Teilen unterstiUtzt. Die Stadtpla-
nung greift durch das restriktive Vorgehen direkt in das Marktgeschehen ein und erschwert den
Wettbewerb, wodurch Markt- und Entwicklungsanpassungen unterbleiben und ein ,Stillstand” zu
erwarten ist. Die aktive Rolle der Politik in der Stadtplanung bleibt zwar erhalten und es werden
keine Abhdngigkeiten von Einzelinteressen geschaffen, durch die konsequente, aber einseitige
Planungs- und Steuerungspraxis wird die Weiterentwicklung der Stadt Sendenhorst jedoch letztlich
erschwert oder sogar verhindert. Die ,Késeglockenpolitik” wirkt zu Lasten der zukiUnftigen Entwick-
lungschancen. Mégliche Verlagerungen an andere Standorte oder Betriebsaufgaben gefdhrden

angesichts der geringen Entwicklungsspielrdume die Weiterentwicklung der gesamten Stadt.

Hinsichtlich der daraus resultierenden rechtlichen Konsequenzen ist zwar eine sehr hohe Pla-
nungs- und Rechtssicherheit gegeben, jedoch wirden Anfragen/ Verdnderungen eventuell nur

noch gerichtlich geklért werden kénnen.
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Fazit

Obwohl das Szenario in sich konsequent ist, ergeben sich durch dessen Anwendung ins-
gesamt keine positiven Effekte, da Innovationen und Investitionen massiv erschwert
werden und letztlich zu einem Zurickbleiben des Einzelhandels und der Stadt Senden-

horst fohren.

6.4.3 Szenario 3: ,Raumlich-funktionale Gliederung”

Im Szenario ,Réumlich-funktionale Gliederung” wird ein klarer rédumlicher wie funktionaler Rah-
men fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung geschaffen. Der Einzelhandel wird in Abhéngig-
keit von Sortiments- und Gréf3enstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen und in funk-
tionaler Ergénzung auf ausgewdhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet konzentriert. Die
stringente Steuerung seitens der Stadt Sendenhorst innerhalb dieser , Leitplanken” erméglicht die
Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhan-
dels.
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Karte 10: Szenario ,,Raumlich-funktionale Gliederung”
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Eigene Darstellung

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriucksichtigung des aufgezeigten geringen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielraumes durch klare sortiments- und gréfienspezifische Zielvorstellun-
gen ein ruindser Verdrdngungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale Struktu-
ren und VYorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu einer besse-
ren Ausschépfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung beitragen. Durch diese Zielvorgaben
seitens der Stadt bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den stéd-
tebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Stérkung bzw. Erwei-
terung des Einzelhandelsstandorts Sendenhorst kénnen entsprechend planerisch geférdert und
gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfdhigen Verstérkung von sinnvollen und trag-

fahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Szenarios mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadtpla-
nung wird ihrer UGbergreifenden Steuerungsfunktion fur die Stadtentwicklung gerecht und die aktive
Rolle der Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in

sich vertréglichen und ergénzenden Arbeitsteilung im Sendenhorster Einzelhandel wird das Ent-
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wicklungsziel von attraktiven und lebendigen stédtebaulich-funktionalen Zentren unterstitzt. Eine
stringente Anwendung des Szenarios setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach au-
3en. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziglich

keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen Ein-
griffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit in Sendenhorst gegeben. Stddtebauliche Begrindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitver-
fahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitféllen ist durch die klare Linie eine verbesserte recht-

liche Position gegeben.

Fazit
Das Szenario ist in sich konsequent. Es erfolgen klare rdumliche Begrenzungen und Zu-

weisungen von Einzelhandelsfunktionen im Sendenhorster Stadtgebiet. Dadurch wird
eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, ohne

wesentliche Steuerungsmechanismen preiszugeben!

6.4.4 Szenario 4: ,,Steuerung mit Ausnahmen”

Das Szenario ,Steuerung mit Ausnahmen” geht davon aus, dass die Einzelhandelsentwicklung
grundsétzlich gezielt von Politik und Verwaltung - @hnlich wie im vorstehenden Szenario aufge-
zeigt — gesteuert wird. In Einzelféllen ergeben sich jedoch abweichend davon Ausnahmetatbestén-
de, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung widerspre-
chen.

Letztlich wéren in Sendenhorst Ansiedlungen im gesamten Stadtgebiet méglich, was zu einer Ein-
zelhandelsentwicklung in nicht integrierten Lagen fGhren kann. Aufgrund einer unsicheren und

untransparenten Planungs- und Entscheidungspraxis ist keine Investitionssicherheit gegeben.

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschépften absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Sendenhorst (vgl. Kapitel 6.2.3) und der empfindlichen,
kleinteiligen Angebotsstrukturen von einem verstarkten Verdréngungswettbewerb auszugehen. Ein
vermindertes Investitions- und Ansiedlungsinteresse in den zentralen Versorgungsbereichen fihrt
zu sinkenden Steuereinnahmen. Es kommt zu keinen wirtschaftlichen Impulsen und absehbaren

Kaufkraftverlusten in der Stadt.
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Legende
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Eigene Darstellung

Karte 11: Szenario ,,Steuerung mit Ausnahmen”
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Aus politischer und planerischer Sicht kommt es in Teilbereichen zu inkonsequentem Handeln;

ein freies Spiel des Marktes steht gegeniber einer konsequenten Steuerung. Eine politische Ver-

lasslichkeit ist nicht gegeben. Diese investorenfreundliche Art der Steuerung erméglicht den Aus-

bau peripherer Einzelhandelsstandorte, jedoch besteht die Gefahr die Zentrenentwicklung zu un-

terwandern und dadurch einen Attraktivitétsverlust der zentralen Versorgungsbereiche und somit

auch eine Ausdinnung der Grundversorgung zu bewirken. Investorenwinsche wéren an anderer

Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit zweierlei Maf3 bedeuten wirde.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen dadurch weitere Problembereiche, dazu zéhlen insbesondere die

Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten auf z.T. minimale

baurechtliche Aspekte. AuBerdem besteht die Gefahr regionaler Klagen. Die kommunale Pla-

nungshoheit wird nicht ausgeschépft und Anfragen an anderen Orten sind nur schwer zu verhin-

dern.
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Fazit

Das Szenario ist inkonsequent und geféhrdet die Einzelhandels- und Stadtstrukturen.
AuBerdem kommt es zu einer Verunsicherung/Verprellung von Betreibern und Investo-

ren.

6.5 Fazit

Entwicklungsspielréume

Mit Ausnahme der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Albersloh sowie in
der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente und Wohneinrichtungsbedarf
auf gesamtstédtischer Ebene ergeben sich in keiner Warengruppe nennenswerte Entwicklungs-
spielrdume, sondern Uberwiegend kleinteilige Arrondierungsspielrdume. Die Ansiedlung zu-
satzlichen, Uber diese Entwicklungsspielrdume hinaus gehenden Einzelhandels fohrt zwangs-
laufig zu Umsatzumverteilungseffekten in den bestehenden Einzelhandelsstrukturen. Dennoch
sind die errechneten Werte als Orientierungswerte einzustufen, von denen im Einzelfall und
nach Priofung abgewichen werden kann. Entscheidend ist in diesem Zusammenhang — neben

Art und Maf3 — vor allem der Standort der angestrebten Einzelhandelsentwicklung.

Aufgrund der bestehenden Einzelhandelsstruktur in der Stadt Sendenhorst sind rédumliche Ent-
wicklungsperspektiven fir den Einzelhandel fast ausschlief3lich innerhalb der bestehenden
Standortbereiche, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche zu definieren. Erweite-
rungsmdglichkeiten bestehen dort jedoch aufgrund der vorhandenen Bebauungs- und Nut-
zungsstrukturen nur graduell bzw. sind mit erheblichem Aufwand durchzufUhren. Verschiedene
Standorte in Uberwiegend nicht integrierten Lagen auf3erhalb der stédtebaulich-funktionalen

Zentren besitzen hingegen flexiblere réumliche Potenziale.

Szenarien

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich die ,Uberlegenheit” nicht integrierter Lagen
gegenUber zentralen Versorgungsbereichen schnell dahingehend auswirken, dass die zentra-
len Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein rasch eintretender
Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leersténden oder aber auch mit
minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge kénnte ein zuneh-
mender Attraktivitatsverlust oder im Extremfall sogar eine allméhliche Aufgabe der zentralen
Versorgungsbereiche als Einzelhandelsstandorte sein. Eine Méglichkeit, diese drohende Ent-
wicklung abzuwenden besteht darin, die Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren zu

begrenzen.
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Um aber den Standort Sendenhorst insgesamt zu attraktivieren und (weitere) Entwicklung -
auch im traditionellen Einzelhandelsbestand — zu erméglichen, die zentralen Versorgungsbe-
reiche jedoch in ihrer Struktur und Funktionsféhigkeit nicht zu geféhrden, ist eine klare régumli-
che und funktionale Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren ar-
beitsteiligen Struktur ausgewdhlter Einzelhandelsstandorte zu befirworten. Dabei sollten sich
Art und Maf3 der Neuansiedlungen an der zentrenhierarchischen Versorgungsfunktion der
Stadt Sendenhorst und an realistischen 6konomischen Entwicklungspotenzialen auf Basis der
ermittelten absatzwirtschaftlichen Spielrdume orientieren. Die Standorte méglicher Einzelhan-
delsentwicklungen sind in Abhdngigkeit von Sortimentsstrukturen an der bestehenden réumli-

chen Angebotsstruktur auszurichten.

Aus der Sicht des Gutachers Uberwiegen in diesem Zusammenhang die Vorteile des Szenarios
~Réaumlich-funktionale Gliederung” deutlich, da die Stadt Sendenhorst so als hervorragend
strukturierter Nahversorgungsstandort mit lebendigen Zentren erhalten bleibt. Durch eine der-
artige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt wird ein ruindser Wettbewerb
ausgeschlossen, der ausschliefllich zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche und solitérer
Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funktionsfdhigen Einzelhandels-
strukturen geht. Bei einer Vernachléssigung des Steuerungsauftrags seitens der Stadt wére

langfristig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Mit den in den vorangegangenen Kapiteln geschilderten Analysen und Szenarien ist die Ausgangs-
basis geschaffen, in den nun folgenden Kapiteln allgemeine und konkrete Handlungsempfehlun-
gen auszusprechen. Diese sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort Sendenhorst seinen Po-
tenzialen entsprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, die Ubersichtliche rédumliche Angebots-
struktur mit Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bewahren und weiter zu profi-

lieren.

7.1 Ziele der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Sendenhorst

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Sendenhorst, den daraus
resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevédlke-
rungsentwicklung und -verteilung, siedlungsréumliche und verkehrliche Situation) fur die Stadt ab.
Auf dieser Grundlage werden Ziele und Mafinahmen definiert, die eine positive und zukunftsorien-
tierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt gewdéhrleisten sollen. Es sei an
dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte
Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe -

unter BerUcksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Senden-
horst kann die Sicherung und der Ausbau der Grundversorgungsfunktion sowie eines att-

raktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt festgehalten werden.

Die Attraktivitét eines Einkaufsstandorts bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitét des Ein-
zelhandelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfléche), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebsgré-
3enordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Sendenhorst attraktiv zu gestalten und
auch léngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher sein, insbesondere ein im oben
genannten Sinne vielfaltiges Grundversorgungsangebot in den Leitbranchen des kurzfristigen Be-
darfs sowie ein gut strukturiertes Ergéinzungsangebot in den Warengruppen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs zu erlangen bzw. zu erhalten, dass der Versorgungsfunktion der Stadt Senden-

horst gerecht wird.
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Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rdumlich-
struktureller Prioritéten. Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind somit folgende Aspek-
te, die allerdings ausdricklich keinen Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb darstellen

sollen:

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und 6kologisch nachhaltigen, d.h. langfristig
angelegten Stadtentwicklung ist durch den Ausbau einer auch langfristig tragféhigen rdum-
lichen Einzelhandelsstruktur mit dem Fokus auf den zentralen Versorgungsbereichen und ent-
sprechenden réumlich-funktionalen Zuordnungen zu erreichen. Dafiur ist weiterhin eine Funk-
tionsteilung der Standortbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine ge-
genseitige Ergéinzung der Angebote anstrebt.

Dies erfordert eine weithin klare rétumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf
ausgewdhlte Standorte. Die rédumliche Bundelung von Einzelhandelsbetrieben an stédtebaulich
und siedlungsstrukturell sinnvollen Standorten ist geméaf3 des stadtentwicklungspolitischen Leit-
bilds ,Stadt der kurzen Wege” anzustreben. Unnétige Verkehrsstréme kénnen hierdurch ver-
mieden und Synergieeffekte zwischen Einzelhandelsbetrieben ausgelést werden. Eine bedeu-
tende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration v.a. grundversorgungs- und
zentrenrelevanter Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen. DarUber hinaus ist je-
doch nach Méglichkeit das ergénzende Angebot in nicht zentrenrelevanten Warengruppen, die
aufgrund ihres Ublicherweise hohen Fléchenbedarfs und géngiger Betriebstypenstrukturen
nicht in stadtebaulich funktionalen Zentren angesiedelt sind, auf einen Standortbereich im
Stadtgebiet zu konzentrieren. Eine zukUnftige Fléche fur eine solche Agglomeration entspre-
chender Einzelhandelseinrichtungen zu einem funktionalen Standortbereich ist im Stadtteil
Sendenhorst durch den Standort ,Ostheide” gegeben. Weitere (zusétzliche) Einzelhandels-
standorte sind zu vermeiden.

Oberste Prioritét im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Sicherung und
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche. Diese besitzen mit ihrem Uber den Einzel-
handel hinausgehenden zentrenpréigenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Gesund-
heit etc.) eine hohe Bedeutung fur die Versorgung der Bevélkerung hauptséchlich in den jewei-
ligen Stadtteilen. Zudem bilden sie den siedlungsrdumlichen, stédtebaulichen und kulturellen
Mittelpunkt des jeweiligen Stadtteils. Um dieser Rolle in Sendenhorst auch weiterhin gerecht zu
werden, muss als bedeutendes Ziel der Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten
Versorgungsbedeutung der zentralen Bereiche festgehalten werden.

Eine klare Funktionsteilung zwischen der Innenstadt Sendenhorst und dem Ortszentrum
Albersloh und dem zukinftigen Ergéinzungsstandort fUr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
(,Ostheide”) ist unabdingbar fur eine konkurrenzféhige und attraktive Versorgungsstruktur in
der Stadt Sendenhorst. Dabei liegt die Stérke der beiden Zentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche insbesondere in der rdumlichen Dichte und Vielfalt der Nutzungsstruktur. Die Ansied-
lung zentrenrelevanter Sortimente an nicht integrierten Einzelhandelsstandorten hat — wie be-
reits mehrfach aufgezeigt — in der Regel eine Schwéchung dieser zentralen Versorgungsberei-
che und einen ruinésen Wettbewerb mit negativen stédtebaulichen Konsequenzen zur Folge.
Die Beschréinkung am Ergénzungsstandort Ostheide auf solche Sortimente, die nicht in direkter
Konkurrenz, sondern vielmehr in Ergéinzung zu den Zentren stehen, muss dort ein priméres
Entwicklungsziel sein. Gleichwohl ist darauf zu achten, dass die Einzelhandelsentwicklung ent-
sprechend der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie der Stadtentwicklung erfolgt.
Zu diesem Zweck ist die Arbeitsteilung auf Basis der Analyseergebnisse des Einzelhandelskon-
zeptes zu definieren, gemeinsam abzustimmen und hinreichend zu fixieren.

Daneben bildet die Sicherung und ggf. der Ausbau eines addaquaten Grund- bzw. Nah-
versorgungsangebots in den beiden Stadtteilen ein wichtiges Teilziel zur Entwicklung der
Zentrenstruktur. Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversor-
gungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Be-
standteil eines zukunfisfahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, héufig bilden Lebensmit-
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telanbieter in kleineren Zentren eine wichtige Magnetfunktion auch fur weitere Nutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie ge-
samtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftlichen Notwendigkei-
ten (Mindestgréfien zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben
entsprechende Mindestumsdtze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzi-
al im Einzugsbereich bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Da-
her muss darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Be-
triebsformen und —gréf3en) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Sen-
denhorster Stadtgebiet zu sichern.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fir den Grofiteil der Warengruppen sehr guten Ange-
botsausstattung und der beschrénkten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrédume in der
Stadt Sendenhorst ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren zu vermeiden.
Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in denen
insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auf3erhalb der gewachsenen
Strukturen, bewirken in der Regel eine Schwéchung bestehender Zentrenstrukturen und haben
einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu bericksichtigen, dass ein
einmal fur ,Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieflend wieder
einer anderen Nutzung zugefUhrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer
maoglichen Einzelhandelsbrache enorm grof werden kann. Die Umsetzung der bestehenden
Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf bestehende Standorte auszurichten.

Durch diese rédumlich klar definierte Versorgungsstruktur mit funktionaler Zuordnung der Ein-
zelhandelsstandorte ist sowohl fir bestehende Anbieter, als auch fur potenzielle Investoren ei-
ne hohe Planungs- und Investitionssicherheit gegeben, die jedoch nur dann zum Tragen
kommt, wenn konterkarierende Planungen konsequent vermieden werden.

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stddte und Gemeinden in ein hierarchisch, zentralértli-
ches Gliederungssystem eingeordnet. Als Grundzentrum kommt der Stadt Sendenhorst eine
wahrzunehmende Versorgungsfunktion fir ihre Bevélkerung zu. Maf3nahmen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung missen daher — im gesamtstédtischen Kontext — auch die Siche-
rung der landesplanerischen Funktion Sendenhorsts bericksichtigen, um die Versorgung
der Bevélkerung zu gewdhrleisten.

Im folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren. Rdumli-
che Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei die zukunftige Zentrenstruktur in Senden-

horst dar.

7.2 Definition der zukinftigen Sendenhorster Zentrenstruktur

Unter Berucksichtigung der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse wurden die
beiden Einzelhandelsstandorte in der Stadt Sendenhorst unter stéadtebaulichen und funktionalen
Gesichtspunkten in ein arbeitsteilig gegliedertes Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel

eingeordnet.

Demnach kénnen die Innenstadt in Sendenhorst und das Grundversorgungszentrum in Albersloh

als Haupteinzelhandelsstandorte mit stadtteilbezogener und, im Falle der Innenstadt auch gesamt-
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stadtischer Versorgungsfunktion, als zentrale Versorgungsbereiche im Sendenhorster Stadtgebiet

festgehalten werden.

Tabelle 17: Allgemeine Kriterien zur Abgrenzung und Definition von Zentren / Einzelhandelsstandorten

Einzugsbereich / Versorgungsbe-
deutung

Innenstadt

Gesamitstadtisch, regional

Grundversorgungszentrum

oristeilbezogen

Vollstédndig, tief, breit, alle Bedarfsbe-
reiche

Weitgehend vollsténdig im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich, mindestens ein

Warenangebot strukturprégender Betrieb, kaum mit-
tel- und langfristige Angebote
Wettbewerb innerhalb der Branchen Nur vereinzelt Wettbewerb gegeben
Wettbewerb gegeben
Vielféltiger Grélen- und Betriebsty- 1-2 Lebensmittelanbieter; wenige
Betriebstypen penmix, hoher Anteil kleinteiligen ergénzende kleinteilige Betriebe

Facheinzelhandels

Erganzende Dienstleistungen

Breit gefdéchertes, z.T. in Wettbewerb

stehendes Dienstleistungs- und Gast-
ronomie- und Kulturangebot, éffentli-
che Einrichtungen

Vereinzelte, einzelhandelsnahe Dienst-
leistungsangebote

Eigene Zusammenstellung

Neben den Zentren sind solitére Nahversorgungsstandorte und der Ergénzungsstandort ,,Osthei-

de”, der zukUnftig als Ergéinzungsstandort fir vorwiegend nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

dient, Bestandteile des zukinftigen Zentrenkonzepts. Auch solitére Nahversorgungsstandorte

Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen und sind im Sinne des vorgelegten Konzeptes zu

erhalten und zu sichern (vgl. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Zentrenstruktur in der Stadt Sendenhorst
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Eigene Darstellung

Da eine flachendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Sendenhorsts nicht allein
durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergesellt werden kann, decken die solitdren Nahver-
sorgungsstandorte diese vorhandenen rédumlichen Licken ab. Somit wird erst unter Bericksichti-
gung dieser Standorte eine fldchendeckende und umfassende wohnungsnahe Grundversorgungs-
struktur in Sendenhorst gewdhrleistet. Auch wenn sie nicht unter das , Schutzregime” der rechtli-
chen Grundlagen (insbesondere §§ 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO sowie § 9
(2a) BauGB und § 24 a LEPro) fallen, sollen sie dennoch - als rédumliche Ausprégung eines Uber-
geordneten Ziels im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — als bedeutendes Abwé-
gungskriterium fUr die zukUnftige stédtebauliche Steuerung und baurechtliche Genehmigung von
Einzelhandelsplanvorhaben herangezogen werden. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der

Ziele und Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Berucksichtigung gefunden.

7.3 Grundsadtze der rédumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Sen-
denhorst

Die Ergebnisse der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume bedeuten fir Sendenhorst,
dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die rédumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Sendenhorst sicherstellen kénnen. For
Sendenhorst bedeutet dies, dass neue oder sich vergré3ernde Anbieter nur bewusst, mit Blick auf
die Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt” werden sollen. Dies impliziert eine eingehende
Prifung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsfléche zusétzlicher Anbieter.

Mégliche Ausnahmen hinsichtlich einer Uberschreitung des aufgezeigten quantitativen Entwick-

92 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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lungsspielraums indes missen im Detail geprift werden. Diese Ausnahmen kénnen dann sinnvoll
sein, wenn sie die angestrebte rdumlich-strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in Sendenhorst
forcieren kénnen. So ist eine Neuansieldung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (auch
bei Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume) z.B. dann sinnvoll, wenn Sie
zur Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche, der rdumlichen Konzentration des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels am Standort ,Ostheide” oder zur Sicherung wichtiger Grund- und

Nahversorgungsbetriebe in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Sendenhorst sollten fir die zukinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsétzliche Strate-
gien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele sowie unter BerUcksichtigung der Be-
wertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukUnftigen entwicklungsbestimmenden Fakto-
ren andererseits sollen for Sendenhorst die folgenden Grundsétze zur rdumlichen Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschlisse untermauert wer-
den. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fur
vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukunftige Investoren) wichtige Signale gesetzt
werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und

Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukinftige bauleitplanerische Umsetzung auch an die-
ser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zwar eine wich-
tige Entscheidungsgrundlage fur zukunftige politische wie stédtebauliche Entscheidungen in Rich-
tung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Sendenhorst darstellt. Es gibt aber keine
abschlielende Auskunft Gber die stédtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr
gibt es Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen
sind. Somit ist die Stadt Sendenhorst nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen,
welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit

dem Abwégungsgebot vereinbar sind.
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Grundsaiz 1
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt Sendenhorst und

Grundversorgungszentrum Albersloh)

Gemdfl dem rédumlichen Entwicklungsleitbild der ,rédumlich-funktionalen Gliederung” zur Ge-
widhrleistung des Zentrengefiges ist es sinnvoll und zielfGhrend zukinftig Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nur noch in den beiden zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Sendenhorst und Albersloh zuzulassen, um diese Standorte in ih-
rer Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Auflerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsréume kénnen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, so-
fern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten eine strukturprdgende GréBenordnung nicht Uberschreiten
und der ergénzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich
dieser Ldden dienen. Mit Blick auf die Sendenhorster Angebotsstruktur - insbesondere das
kleinteilige Angebot in den Ortszentren - gelten in diesem Zusammenhang alle Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit einer Betriebsgréf3e von mehr als
400 m? Verkaufsflache sowie alle Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten mit einer Verkaufsfliche von mehr als 100-150 m?2 als strukturprégend. Dies gilt for
alle nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente i.S.d. ,Sendenhorster Sortimentsliste”.

Diese Regelung betrifft einzelne Betriebe, d.h. auch Agglomerationen von mehreren Einzel-
handelsbetrieben der genannten Gréfienordnung zu einem insgesamt gréfieren (und somit
wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschliefBen.

Auch wenn in Mischgebieten (MI-Gebieten) i.d.R. Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof3fla-
chigkeit = 800 m2 Verkaufsflache) grundsétzlich méglich ist, ist im Einzelfall zu prifen, ob es
stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzel-
handel grundsétzlich auszuschliefien. Dies kann mit Blick auf die Lage des jeweiligen Mischge-
biets zum néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich, dem Wohnanteil im Mischgebiet
und den sich hieraus ergebenden BediUrfnissen der Nahversorgung sowie hinsichtlich der vor-
handenen Bestandsbetriebe jeweils unterschiedlich ausfallen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhéngigkeit von der jeweiligen Zweckbestim-
mung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die Ansied-
lung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
unabhéngig von der Gréfienordnung generell auszuschliefien.

Grundsatz 2
Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur noch in den

zentralen Versorgungsbereichen

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung des Ausbaus bzw. der Sicherung einer még-
lichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sollen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukinftig ausschlieBlich in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Sendenhorst zuléssig sein. Neuansiedlungen sowie Erweite-
rungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nah-
versorgung auch zukinftig zu sichern. Zusétzliche Angebote dirfen die wohnortnahe Grund-
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versorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand geféhrden bzw. gewinschte Entwicklungen beein-
tréchtigen. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes
mossen réumlich beschrénkt sein. Die Vertrdglichkeit einer solchen Entwicklung innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist grundsétzlich anzunehmen, solange marktiubliche Gréfien-

dimensionierungen zwischen 800 - 1.200 m2 (Lebensmitteldiscounter) und bis zu 1.500

m2 (Vollsortimenter) nicht Gberschritten wird.

An solitéren Standorten aufBerhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann sinn-
voll und zuléssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vor-
handenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschépfung des Planvorhabens in einem 600 m Radius eine Quote von 35 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) nicht Uberschreitet und keine mehr
als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem 600 m Radius des / der
néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht. In kleineren Stédten (insbesondere
Grundzentren) kann von diesem Nachweis abgewichen werden, wenn sich die Abweichung
aus stddtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht begrinden lésst. Im Falle einer Abwei-
chung ist also unbedingt eine Einzelfallpriofung notwendig.

Die Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht for Standorte innerhalb von GE- / Gl-Gebieten.

Grundsatz 3
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen vorrangig in
den zentralen Versorgungsbereichen und am Ergéinzungsstandort ,,Ostheide” zugelas-

sen werden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Groffléchigkeit) kann zwar grund-
satzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden, zum Errei-
chen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
fur die Stadt Sendenhorst sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sor-
timente (groB- und kleinfléichig) raumlich gelenkt werden. Dafir bietet sich neben den
zentralen Versorgungsbereichen insbesondere der zu definierende Ergénzungsstandort ,,Ost-
heide” als Ansiedlungsstandort fir nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an (vgl. Ka-
pitel 7.4.3).

Aufgrund der insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume besteht in
Sendenhorst zwar nicht die Notwendigkeit einen Ergénzungsstandort zu entwickeln bzw. pla-
nungsrechtlich vorzubereiten/ auszuweisen. Nachdem die Stadt aber bisher keinen Vorrang-

standort fUr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen hat, ist es notwendig im Rah-

men des Konzeptes einen solchen Standort zu definieren, um auch auf Ansiedlungsanfragen

bzgl. grofiflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel reagieren zu kénnen. Demzufolge
gilt der Ergéinzungsstandort ,,Ostheide” als Vorrangstandort fir solche Ansiedlungs-
vorhaben.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Mébelanbieter, Bau- und Gartenmaérkte), die ihren Standort auBerhalb der definierten
zentralen Versorgungsbereiche und des Ergéinzungsstandorts haben, kénnen ihre Ver-
kaufsfldche erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich
diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Ergénzungsstand-
orte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen,
wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschlief3lich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente
erfolgt, die Erweiterungsfléche einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtver-
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kaufsflédche nicht Uberschreitet und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Ergénzungsstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fiohren regelméfig
sogenannte Ergéinzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgeméf keine Gefdhrdung fur die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auferhalb der stadte-
baulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stédtebaulichen Zielen die-
ses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich die-
se Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z.B.
Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in be-
grenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vor-
handen ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zulé@ssig), zulé@ssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache (max. 800 m2 Ver-
kaufsfléche) als praktikabel erwiesen. Unabhéngig von der Gréfie der fur zentrenrelevante
Randsortimente insgesamt zul@ssigen Fléche sollte dabei sichergestellt werden, dass diese
nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein
sollte, wie grof3 die Fléche fur ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf
zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems ge-
nutzt wird, denn dieses kéme einem Einkaufszentrum gleich.

Grundsatz 4
Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstéatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in

GE- und Gl-Gebieten (sog. Handwerkerprivileg)

Verkaufsstétten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden,
weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder Gl-Gebieten'' zu-
gelassen werden, wenn die Verkaufsflédche

1. dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
2. in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
3. dem Hauptbetrieb flachenméflig und umsatzméflig deutlich untergeordnet ist und

4. die Grenze der Grofifléchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten ist.

7.3.1 Einordnung von Versorgungsbereichen

Die beiden Versorgungsbereiche in Sendenhorst und Albersloh Ubernehmen spezifische Aufgaben
innerhalb des Zentrenkonzeptes. Wesentliche Kriterien zur Einordnung und Definition der in Sen-

denhorst anzutreffenden Typen werden im Folgenden dargelegt.

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-
ben erforderlich.
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Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptzentrum)
Die Innenstadt von Sendenhorst ist auf Grund ihrer gesamtstédtischen und z.T. regionalen Funkti-

onen, insbesondere in den Bereichen Einzelhandel und - private wie auch éffentliche — Dienstleis-
tungen in der Sendenhorster Zentrenhierarchie mit deutlichem Abstand an die oberste Stelle zu

setzen.

Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen ab. Bei dem zentralen (Einzelhandels-)Versorgungsbereich der Innenstadt handelt
es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Maf3 an Nutzungsvielfalt geprégten In-
nenstadt. Die Innenstadt ,,als Ganzes” Ubernimmt dabei Uber den Einzelhandel hinausgehende
Funktionen wie &ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen oder Freizeit, Kultur und Erho-

lung.

Die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt ist in besonderem Maf3e ab-
héngig von der Existenz einer funktionalen Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt. Dies imp-
liziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven Branchenmix im Einzelhandel sowie eine attraktive
Gestaltung des éffentlichen wie privaten Raumes. Allerdings kénnen diese Faktoren nur in einer
kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschéftszentrum garantieren und eine lebendige
und anregende Atmosphdre vermitteln. Eine zu weit gefasste Abgrenzung kann eine Uberdeh-
nung, daraus resultierend unattraktive Randbereiche und Leersténde mit sich ziehen. Uberdimen-
sionierte Projekte in Randbereichen ohne Synergiepotenzial mit dem Zentrum fuhren zu einer Ver-
schiebung von Einzelhandelsschwerpunkten innerhalb des Hauptgeschéftszentrums und kénnen im

Umkehrschluss eine Schwéchung verursachen.

Die Fixierung der (bestehenden) rdumlichen Ausdehnung des Zentrums ist vor diesem Hintergrund
keine planerische ,,Abgrenzungsibung”, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorraussetzun-

gen fur Dichte, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitét zu schaffen.

Grundversorgungszentrum Albersloh (Nebenzentrum)

Bei diesem Zentrentyp handelt es sich um ein lokales Versorgungszentrum, das fast ausschlie3lich
der Nahversorgung dient und innerhalb eines Siedlungsbereiches in direkter Nachbarschaft zu
Wohngebieten liegt. Es hat insbesondere fur die tégliche Versorgung auch nicht mobiler Bevélke-

rungsgruppen eine besondere Bedeutung.
Angebotsseitig verfugt ein Grundversorgungszentrum Uber folgende Merkmale:

Das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich wird durch einen gréf3eren Betrieb gewdhrleistet,
Kombinationen von verschiedenen Betriebstypen gibt es nur eingeschrénkt (z.B. Kombination

Supermarkt und Béacker oder Metzger).

Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich gibt es nur in vereinzelten kleineren

Fachgeschéften oder als Randsortiment beim Lebensmittelanbieter.
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Die Verkaufsfléche liegt insgesamt i.d.R. unter 2.000 mz2.
Neben den Einzelhandelsbetrieben kénnen einige Dienstleistungsbetriebe angegliedert sein.

Die erkennbare Einheit eines Grundversorgungszentrums resultiert weniger aus stddtebaulichen
Aspekten, sondern eher aus einem erkennbaren Funktionsunterschied zu umliegenden Siedlungs-

bereichen.

7.4 Handlungsempfehlungen fir die Entwicklungsbereiche des Senden-
horster Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume und im Sinne einer
geordneten Stadtentwicklung ergeben sich nur fir die bestehenden Einzelhandelsstandorte Innen-
stadt Sendenhorst, Grundversorgungszentrum Albersloh sowie den neu zu definierenden Ergén-
zungsstandort ,Ostheide” Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbe-
reiche, an denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhéngig von
der zukUnftigen Rolle des Standorts im Rahmen der oben definierten Funktionsteilung

(vgl. Kap. 7.2) — geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabu-
bereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche
angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung werden hier insbesondere
Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung den formulierten Ent-

wicklungszielen kontraproduktiv entgegenstehen wirde.

Im Folgenden werden auf Grundlage der formulierten Grundsétze (vgl. Kap. 7.3) Handlungsemp-

fehlungen fir die speziellen Entwicklungsbereiche formuliert.

7.4.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt”

Die Innenstadt bildet den hierarchisch bedeutendsten zentralen Versorgungsbereich der Stadt Sen-
denhorst. Sie ist aus siedlungsréumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht eindeutig
als wichtigster Einzelhandelsstandort in der Stadt Sendenhorst festzuhalten. Der hier angesiedelte
Einzelhandel dient in erster Linie der Versorgung der gesamtstddtischen Bevélkerung. Die multi-
funktionalen Nutzungsstrukturen sorgen fur eine Lebendigkeit und Urbanitét bzw. Attraktivitét des
Sendenhorster Zentrums. Es ist besonders wichtig, die wertvolle kompakte Struktur weiter zu for-
dern, um méglichst hohe Synergieeffekte der verschiedenen Nutzungen (im Wesentlichen Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen) untereinander zu erlangen. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere der Kernbereich Mit dem Ziel einer Sicherung und des Ausbaus der Attraktivi-
tét und speziell der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Grundzentrum sind zu-

kUnftige zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen auf die Innenstadt auszurichten.
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Entwicklungsziele:
Erhalt und nachhaltige Sicherung der attraktiven Versorgungsstruktur und —qualitcit der

Innenstadt

Trotz der bereits bestehenden insgesamt guten Angebotsausstattung und -struktur in der In-
nenstadt (vgl. Kapitel 4.2) ist eine Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere
durch zielgerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in
zentrenrelevanten Sortimenten empfehlenswert, um die Attraktivitét dieses rdumlichen Ent-
wicklungs- und Angebotsschwerpunkis sichern zu kénnen. In diesem Zusammenhang bieten
sich vornehmlich Waren der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe an. Dieses Sortimentsspeki-
rum ist auch heute schon vorhanden und beinhaltet die Leitbranchen des Hauptgeschéftsbe-
reichs. Neben den grundversorgungsrelevanten Leitbranchen der kurzfristigen Bedarfsstufe
(z.B. Nahrungs- und Genussmittel oder Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) bieten sich
aufgrund der hohen Leitfunktion fur zentrale Einzelhandelslagen bzw. der z.T. vorhandenen

absatzwirtschaftlichen Spielrdume die Warengruppe Spielwaren/Hobbyartikel an.

Trotz begrenzter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ist es zur Positionierung dieses
zentralen Versorgungsbereiches gegentber nicht integrierten Standorten notwendig und sinn-
voll, weitere Entwicklungen an diesen stadtebaulich sinnvollen Standort zu lenken. Aus diesem
Grund und zur Wahrung seiner Versorgungsfunktion dient der zentrale Versorgungsbereich
der Innenstadt in Sendenhorst als eindeutiges Vorranggebiet fir zukinftige zentrenrele-
vante Einzelhandelsansiedlungen, insbesondere in den zentrenprégenden Leitbranchen

der mittelfristigen Bedarfsstufe (v.a. Bekleidung/Wésche).

Raumliche Entwicklungsoptionen
Vor dem Hintergrund der stark begrenzten rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten innerhalb
der bestehenden Strukturen des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt in seiner der-
zeitigen Abgrenzung, ist es in diesem Zusammenhang notwendig, zusétzliche Flachen, die
unmittelbar an die heutigen Einzelhandelslagen des Hauptgeschéftsbereichs angrenzen, als
Entwicklungsbereiche auszuweisen. Auf diese Weise stehen auch zukiUnftig Fléchen im Kontext
des Hauptgeschéftsbereichs fur eine Einzelhandelsentwicklung zur Verfigung, so dass ein
Stillstand der Einzelhandelsentwicklung bzw. eine reine Negativ- bzw. Verhinderungsplanung
vermieden wird. In diesem Zusammenhang stehen jedoch auch die Leerstéinde im Zentrum
als Potenzialflédchen fur eine Einzelhandelsentwicklung zur Verfugung. Diese sollten auch
vor dem Hintergrund einer drohenden Uberdehnung des Zentrums vorrangig vor dem Ergén-
zungsbereich entwickelt werden. Um eine héhere Konzentration und Dichte des Einzelhandels
im Kernbereich der Innenstadt zu erreichen, kommt der Revitalisierung der leerstehenden Flé-

chen im Bereich der Kirche eine hohe Bedeutung zu.
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= Als zusétzliche potenziell zu entwickelnde Fléche bietet sich der Lambertiplatz sowie die Flé-
chen nérdlich der Oststra3e im Kreuzungsbereich mit der Strale Héckerkamp an. Mit einer
moglichen zukinftigen Entwicklung des Bereichs kénnte perspektivisch die Anbindung des
Nahversorgungsstandortes (Edeka/ Aldi) an die zentralen Geschdéftslagen (Kernbe-
reich) geschaffen werden. Die Entwicklungsfléche gibt somit die Richtung an, in der sich Ein-
zelhandel entwickeln soll; nach Osten, um an den Bereich des Standortverbundes anzuknUp-
fen. Nachdem sich die Flédche im Eigentum der Stadt befindet kann eine ungewollte Entwick-
lung an diesem Standort durch potenzielle Ansiedlungsinteressenten ausgeschlossen werden.
Mit einer méglichen Entwicklung der Fldche besteht perspektivisch die Chance einen qualitativ

wertvollen Einzelhandelsbaustein in der Sendenhorster Innenstadt zu platzieren.

In der folgenden Darstellung wird der zukinftige zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt der
Stadt Sendenhorst, bestehend aus dem Kernbereich und dem definierten Erweiterungsbereichs
Nahversorgung sowie dem Ergénzungsbereich zum zentralen Versorgungsbereich parzellenscharf
dargestellt. Die Entwicklung eines Angebots in zentrenrelevanten Sortimenten aufBerhalb dieses
abgegrenzten Bereichs missen hinsichtlich méglicher stédtebaulicher Auswirkungen bzw. poten-
ziellen Synergieeffekten auf das Zentrum kritisch Uberpruft werden. Wie jedoch in Grundsatz 1
dargelegt, sind kleinere Ansiedlungen (bis zu 150 m? Verkaufsfléche) im Bereich der zentrenrele-
vanten Sortimente auch aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs méglich. Dem Ergénzungs-
standort Nahversorgung kommt eine besondere Funktion zu; an diesem Standort ist im Sinne des

Konzeptes zukUnftig nur nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zuléssig.

Karte 12:  Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Sendenhorst”
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Weitere Handlungsempfehlungen fir die Innenstadt

Ein Bindeglied zwischen den Einzelhéndlern untereinander sowie zwischen Héndlern und Kunden
stellt die Kommunikation dar. Sie ist ein unverzichtbares Instrument fir eine optimierte Abstim-
mung nach innen und ein klare Darstellung nach aufien.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde seitens der Politik und Verwaltung grofier Wert auf
die Beteiligung gelegt. Dieser Beteiligungsprozess sollte auch nach Abschluss des Gutachtens fort-
gefuhrt werden. Nur durch ein Miteinander aller Akteure des Einzelhandels lassen sich die Ziele
des Leitbildes im Sinne einer Steigerung der Attraktivitét des Gesamtstandorts Sendenhorst errei-
chen. Im Rahmen der Werbegemeinschaft ist die Abstimmung und Kommunikation zwischen den
verschiedenen Einzelhéndlern méglich und auszubauen. Das gemeinsame Ziel, den Sendenhorster
Einzelhandel attraktiv aufzustellen und zu festigen, kann in Zusammenarbeit besser verfolgt und
notwendige MaBnahmen gezielter thematisiert werden.

An dieser Stelle kommt die zweite Séule der Kommunikation, die Darstellung nach aufien, hinzu.
Sendenhorst sollte sich als Einzelhandelsstandort stérker innerhalb der eigenen Stadt aber auch in
der Region vermarkten, um sich als Einzelhandelsstandort im Gespréch zu halten. Ansatzpunkte
ergeben sich hierbei in Bezug auf eine verstédrkte Werbung in den regionalen Medien, der Erstel-

lung eines BranchenfUhrers sowie Kundenleitsysteme.

Fur die Atmosphére und die Ausstrahlungskraft in der Innenstadt sind Gastronomie- und Kultur-
einrichtungen zwar nicht hauptséchlich verantwortlich, ihnen kommt aber vor dem Hintergrund
des multifunktionalen Charakters des Zentrums eine besondere Rolle zu, auf die an dieser Stelle
noch einmal hingewiesen werden soll. In diesem Zusammenhang ist neben Dienstleistungseinrich-
tungen auch ein gastronomisches Angebot von grofier Bedeutung. Die Méglichkeiten zur Kopplung
von Einkaufen mit dem Besuch kultureller oder gastronomischer Einrichtungen sollten weitméglich
geférdert werden (z.B. AuBengastronomie, Cafés, Restaurants, Schnellrestaurants). Die Stadt sollte
daher im Gespréch mit relevanten Akteuren bleiben und diesen Baustein nach besten Méglichkei-
ten férdern. So kénnen gastronomische Angebote zur Belebung des Standorts beitragen. Hierzu ist
analog zum Einzelhandel eine grundsétzliche Harmonisierung aber auch Ausweitung der Off-

nungszeiten in den Abendstunden empfehlenswert.

7.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum
Albersloh

Das Grundversorgungszentrum in Albersloh mit der Angebotskonzentration und -mischung insbe-
sondere in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe Ubernimmt Uberwiegend stadtteilwei-
te Versorgungsfunktion. Als stédtebaulich-funktionales Zentrum ist es als funktionierende Einzel-

handelslage festzuhalten. Als Ubergeordnetes Ziel kann die Sicherung und Ausbau des Stand-
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orts gemdB seiner Versorgungsfunktion festgehalten werden. Dabei muss vor allem die Nah-
versorgungsfunktion des Zentrums erhalten und gesichert bleiben. Hierzu ist vor allem eine Nach-
verdichtung mit kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
ben denkbar. Aber auch ein gut strukturiertes Ergéinzungsangebot in den mittelfristigen Waren-

gruppen ist in Zukunft zu sichern. Der Magnetbetrieb nah & gut in zentraler Lage im Grundversor-

gungszentrum Ubernimmt derzeit wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Albersloh.

Um Einzelhandelsentwicklung im Bereich des Grundversorgungszentrums zu erméglichen, ist eine
angrenzende Fléache als Ergéinzungsbereich auszuweisen, die eine Weiterentwicklung des Zent-
rums erméglicht. HierfUr bietet sich die nérdlich angrenzende ungenutzte Fldche an der Wolbe-

cker Strafie an. In der folgenden Karte ist der zukUnftige zentrale Versorgungsbereich des Stadtteils

Albersloh dargestellt:
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eigene Darstellung
Neben nutzungsstrukturellen Aspekten sind vor allem atmosphérische Verbesserungen, wie
eine verbesserte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes z.B. durch den Einsatz von Méblierungsele-
menten, wie Leuchten, Licht, Poller oder auch Bénke von Belang. Ein gezielter Einsatz von Sitzgele-

genheiten und Fahrradsténdern tragen ebenfalls zu einer Attraktivierung und Erhéhung der Auf-

102 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Stadt Sendenhorst ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

enthaltsqualitét bei. Auch die Gestaltung der Ladenlokale birgt Potenzial zur Steigerung der Attrak-
tivitat des Standorts.

7.4.3 Ergdanzungsstandort ,Ostheide”

Um im Sinne des Grundsatzes 3 (vgl. Kapitel 7.3) auch zukinftige Ansiedlungen mit nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel (grof3- und kleinfléchig) réumlich konzentrieren zu kénnen, ist es
notwendig eine geeignete Fldche fir eine solche zukinftige Ansiedlung innerhalb des Stadtgebie-
tes zu definieren. Als geeignet erscheint der Standort ,Ostheide” in verkehrginstiger Lage am &st-
lichen Ortsausgang Sendenhorsts nérdlich der L 586 (vgl. Karte 14). Fur die ca. 5 ha grof3e Brach-
flache ist laut Fléchennutzungsplan der Stadt Sendenhorst die Nachnutzung als gewerbliche Bau-
flache aus stédtebaulicher Sicht sinnvoll. Mit méglichen zukunftigen Ansiedlungen stellt die Fladche
einen wichtigen Ergénzungsstandort mit grofifléchigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel zu
den beiden Zentren dar. Der Standort, dessen Umfeld teilweise gewerblich genutzt ist, ist jedoch
hinsichtlich der Ansiedlung des zentrenrelevanten Angebots restriktiv zu behandeln (Tabubereich
for zentrenrelevanten Einzelhandel), um eine mégliche Wettbewerbssituation insbesondere zum
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gar nicht erst entsehen zu lassen. Eine Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels, insbesondere in Form groffléichiger Betriebe, ist kinftig pla-
nungsrechtlich auszuschlief3en.

Stattdessen ist der Standort als Vorrangstandort fir die Ansiedlung nicht zentrenprdagender
Einzelhandelssortimente in funktionaler Ergéinzung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen zu betrachten, wobei eine diesbezigliche Entwicklung jedoch durch die weitgehend geringen

absatzwirtschaftlichen Spielrdume begrenzt wird.

Abgrenzung

Entwicklungsbereich

pA WA 5
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7.4.4 Weitere Entwicklungsbereiche auBerhalb der Zentren

Neben den vorab beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen und dem Ergénzungsstandort
.Ostheide”, als positive Ansiedlungsrdume entsprechend ihrer hierarchischen Einordnung bzw.
ihrer rdumlich-funktionalen Aufgabe, gibt es derzeit im Sendenhorster Stadtgebiet einen solitéren
Nahversorgungsstandort (K+K in der Straf3e Nordtor), der versorgungsstrukturell bedeutsam ist.
Auch wenn er nicht unter das Schutzregime zentraler Versorgungsbereiche fdllt, leistet der Markt
wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnbereiche und ist deshalb zukinftig zu
sichern, was u.a. auch eine ggf. wettbewerbsméflige Anpassung der Betriebsgréfie einschlie3t (vgl.
hiezu auch Kapitel 7.2). Der Standort des Lebensmitteldiscounters Lidl in der Hoetmarer Straf3e ist
nicht vollsténdig mit Wohnbebauung umschlossen und kann deshalb eingeschrénkt Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen. Der Betrieb besitzt dennoch eine bedeutende Versorgungsfunktion im
Stadtgebiet und einer Erweiterung bis zur Grofdflachigkeit (ab 800 m2) wird aus Gutachtersicht als

unkritisch gesehen.

7.5 Vertraglichkeitsuntersuchung ,Kohkamp”

Neben der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Sendenhorst wurde das Biro Junker
und Kruse damit beauftragt, eine Wirkungsanalyse fir eine Lebensmittelansiedlung in Albersloh
durchzufUhren. Ausgangspunkt fur die Beauftragung war die Planung eines Lebensmittelmarktes
auf der Flache Kohkamp (s. Aufstellungsbeschluss vom 08.11.2005). Die Vertréaglichkeitsuntersu-
chung ist jedoch so aufgebaut, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Lebensmittel-

anbieters unabhéngig vom Realisierungsstandort in Albersloh auftreten.

Vorhabenbeschreibung

Im Stadtteil Albersloh (rd. 4.000 Einwohner) besteht for den Standort ,Kohkamp” im stdéstlichen
Stadtteilgebiet an der Sendenhorster Straf3e eine Anfrage zur Ansiedlung eines (groffléchigen)
Lebensmittelanbieters. Der Standort, in verkehrsginstiger Lage, ist aus stédtebaulicher Sicht als
teil-integrierter Standort zu bezeichnen, da er nicht vollsténdig von Wohnbebauung umschlos-
sen ist. Westlich der Sendenhorster Strafie auf der gegeniberliegenden Stra3enseite befindet sich
ein Wohngebiet und nérdlich des Vorhabenstandortes schlief3t sich Wohnbebauung an, wéhrend
nach Suden und Osten hin weithin unbebaute Freiflichen angrenzen. Entsprechend der Fldchen-

nutzungsplanausweisung sollen hier jedoch zukiunftig Wohnbauflédchen entwickelt werden.
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Karte 15: Potenzialfléche Kohkamp

Eigene Fotos

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielvorstellungen zur Zentren- und Einzelhandelsentwick-
lung soll im Folgenden die Vertréglichkeit dieses Planvorhabens hinsichtlich méglicher stédtebau-
lich negativer Auswirkungen auf bestehende Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Stadt
Sendenhorst und insbesondere des Ansiedlungsstadtteils Albersloh untersucht werden. Im Rahmen
dieser vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsanalyse ist vor allem die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel von untersuchungsrelevantem Interesse, da diese das Hauptsortiment der Angebots-

formen der betrachteten méglichen Planvorhaben darstellt.

Ausgangsituation

Aufgrund der Entfernung des Stadtteils Albersloh zur Kernstadt Sendenhorst, die im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel sehr gut aufgestellt ist, besteht fur die Albersloher Bevélkerung keine
fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelbetriebe in Sendenhorst. Deshalb ist der Stadtteil in be-
sonderem Maf3e auf eine eigene, gut funktionierende und zukunftsfihige Nahversor-
gungsstruktur angewiesen. Der bestehende Supermarkt nah & gut im Grundversorgungszentrum
des Stadtteils ist unter heutigen Gesichtpunkten als nicht mehr zeitgeméafier Lebensmittelanbieter
anzusehen. Sowohl die geringe Verkaufsflache (rd. 600 m2), die zur Folge hat, dass die Sorti-
mentsbreite stark eingeschrénkt ist, als auch eine sehr einsgeschrénkte Parkplatzsituation (lediglich
ca. 25 Stellplétze sind dem Markt zugeordnet), lassen die Frage nach der Zukunftsfahigkeit des
Anbieters an diesem Standort aufkommen. Es bestehen zwar Erweiterungsabsichten des Betreibers,
diese stellen sich jedoch aufgrund der beengten baulichen Situation, die zwar nach vorliegenden
Planen eine Verkaufsflachenerweiterung auf rund 800 m2 zulésst, jedoch keine Verbesserung der

Stelllatzsituation bietet, als unrealistisch dar.
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Kohlmamp im Kontext des zentralen Versorgungsbereich Albersloh
Bl T & et A

Ergéinzungsbereich zum
Zentralen Versorgungs-

bereich

A= J ' ‘L
Zentraler Versorgungs-
bereich:Grundversorgungs-

eigene Darstellung

Die stadtteilbezogene Verkaufsfléchenausstattung pro Einwohner von rund 0,21m?2 in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt derzeit deutlich unter dem bundesweiten Referenz-
wert von ca. 0,35 m2 und verdeutlicht die bestehende unterdurchschnittliche quantitative An-
gebotsausstattung in dieser Warengruppe im Stadtteil. Auch die sehr niedrige sortimentsspezifi-
sche Kaufkraftbindungsquote (34 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel) und Zentralitét (54)

verdeutlicht diesen schwachen Ausstattungsgrad. Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen

ebenfalls, dass die Albersloher Bevélkerung mit dem Angebot im Bereich Nahrungs- und Genuss-

mittel nicht zufrieden ist und sich ein breiteres Sortiment winscht.

Umsatzschétzung des Planvorhabens

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens wird durch stéddtebauliche Worst-Case-
und Moderate-Case-Szenarien der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen, die die Ermitt-
lung von potenziellen Umsatzumverteilungen - als Bewertungsmafistab fir zu erwartende stédte-
bauliche Auswirkungen - in Spannweiten verlangt. Zunéchst werden dabei Betrachtungen zu den
Verénderungen der branchenspezifischen Verkaufsfldchen durch die Umsetzung des Planvorha-
bens vorgenommen. Das Vorhaben wurde mit 1.200 m2 Verkaufsfldche in die Berechnung einge-
stellt. Mit Blick auf die geplante Angebotsausweitung gilt es aufzuzeigen, welcher durchschnittliche
Umsatz durch dieses Planvorhaben erwirtschaftet werden misste, um eine vorhabenibliche Fla-
chenproduktivitét zu erreichen. Durch die Neuansiedlung eines Supermarktes ergeben sich die in
der folgenden Tabelle aufgefuhrten Verdnderungen im Bereich der sortimentsspezifischen Ver-

kaufsflachen bzw. Umsétze:
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Tabelle 18: Umsatzprognosen fir das Planvorhaben ,,Kohkamp”

Warengruppe ‘:Ieé':. ‘I:;‘aeuif:- Flichenproduktivitét  Umsatz in Mio.
m2 in Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 970 4.200-4.600 4,07-4,41
Drogeriewaren 98 3.750-4.000 0,37-0,39
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 53 2.800-3.100 0,15-0,16
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 20 4.000-4.200 0,08-0,09
Gesamt* bzw. Durchschnitt 1.200 4.000-4.300 4,79-5,18

Quelle: eigene Berechnungen
* mit flachenméflig kleineren weiteren idealtypischen Randsortimenten, wie Blumen / Zoo, Spielwaren, Bau- und Garten-
marktsortimente, Bekleidung / Wésche sowie Sport / Freizeit

Bei dem geplanten Ansiedlungsvorhaben entféllt der Grof3teil der Verkaufsfléche auf den Bereich
Nahrungs- und Genussmittel. Zudem sind gréf3ere Verkaufsfléchen im Bereich Gesundheits- und
Kérperpflegeartikel (als Randsortiment) sowie verschiedene wéchentlich wechselnde Nebensorti-
mente geplant. Der geplante Supermarkt wird einen Umsatz von rund 4,80 - 5,20 Mio. Euro ge-

nerieren.

Um den Anforderungen der Rechtsprechung im Sinne einer ,Worst-case-Annahme” zu genigen,
ist fOr die Modellrechnungen der aus stadtebaulicher Sicht nachteilhafteste Fall berechnet worden:
Durch die Realisierung des Planvorhabens kénnen keine zusétzlichen Kunden von auferhalb des
zu Grunde gelegten Untersuchungsraums gewonnen werden, noch wird sich die Abschépfungs-
guote im Einzugsbereich durch das Vorhaben erhéhen, d. h. der Kaufkraftabfluss aus Teilen des
Einzugsgebiets wird geméf dieser Annahme im Saldo nicht reduziert werden. Daraus resultiert,
dass in diesem stadtebaulich unginstigsten Fall, eine reine Umsatzumverteilung innerhalb des

Einzugsbereichs stattfindet.

Ziel und Aufbau des Gravitationsmodells

Der Grundansatz des zugrundegelegten Gravitationsmodells liegt in der Berechnung der zu erwar-
tenden Umsatzumverteilung durch das Ansiedlungsvorhaben eines Lebensmittelanbieters am
Standort Kohkamp auf ein nach Attraktivitat (Verkaufsflache/Umsatz, Zentralitét) gewichtetes Sys-
tem von Standorten (hier den Mikrostandorten weiterer Anbieter der untersuchungsrelevanten
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel in Sendenhorst, Albersloh und den untersuchungsre-
levanten angrenzenden Kommunen Drensteinfurt, Everswinkel sowie die stdlichen Stadtteile von

Munster (vgl. Tabelle 20). Dabei wird die Entfernung der Angebotsstandorte zum untersuchten
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Vorhabenstandort, gemessen in tatséchlicher raumlicher sowie zeitlicher Entfernung'?, als Gewich-

tungsfaktor mit einbezogen.

Die sich in diesen Berechnungen niederschlagende Logik basiert auf der Annahme, dass zunéchst
alle anderen bestehenden Anbieter Umsatzeinbuf3en zu verzeichnen haben, da durch einen zu-
satzlichen Konkurrenten Umsatz von anderen Standorten abgezogen werden muss, um den prog-
nostizierten Umsatz des Vorhabens zu realisieren. Dabei variiert die Umverteilung je nach der Ati-
raktivitét des Standorts und nimmt mit zunehmender Entfernung vom Vorhabenstandort ab.

In die konkrete Berechnung werden verschiedene Eingangswerte eingestellt, die durch ein komple-
xes Rechenmodell in Relation zueinander gestellt werden. Im Einzelnen handelt es sich dabei um

folgende Kennwerte:

vorhandene relevante Verkaufsfléchen, differenziert nach Sortimenten und Standorten,
ermittelte Flachenproduktivitéten nach Sortimenten (Umsétze),

Ermittlung von Distanzen des untersuchten Standortes zu relevanten Konkurrenzstandorten
bzw. -betrieben,

Kennwerte des Vorhabens, insbesondere der potenziell generierte Umsatz.
Durch die Eingabe dieser Parameter in das Rechenmodell ergeben sich fur die potenziellen Kon-
kurrenzstandorte jeweils prozentuale Werte, die den Anteil der zu erwartenden Kaufkraftumlen-
kung im Verhdltnis zum Gesamtumsatz darstellen. Anhand dieser Werte lésst sich ablesen, ob eine
derartige Planung fur die bestehenden Strukturen vertréglich ist oder aber ob die zu erwartenden
Umsatzumlenkungen negative stédtebauliche Folgewirkungen auf die gewachsenen Einzelhan-
delsstrukturen sowohl innerhalb zentraler Versorgungsbereiche als auch auf Nahversorgungs-
standorte haben. Dabei sind neben der in der Fachdiskussionen und im Rahmen der Rechtspre-
chung héufig genannten ,10 % Marke”'® eines zumutbaren Kaufkraftabzuges vor allem auch die
individuellen lokalen Gegebenheiten der potenziell betroffenen Standorte sachgerechter Gegens-

tand der gutachterlichen Untersuchung.

Exkurs: Die ,,10 %-Schwelle” der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu grof3flé-
chigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zumutba-

ren Kaufkraftabzuges auf der sog. , 10 %-Marke”’®. Dabei wird vermutet, dass eine von Einzelhan-

Entfernung in Kilometern bzw. Fahrizeit vom Standort bis zu den Konkurrenzstandorten

vgl. Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung — Der Kaufkraftabzug als Maf3stab fiur eine
interkommunal rucksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR 10/99, S.1100-1113

vgl. z.B.: Schmitz,Holger/Federwisch,Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365, auch
mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung - Der Kauf-
kraftabzug als Maf3stab fur eine interkommunal ricksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR 10/99, S.
1100-1113; OVG Munster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D 145/04. NE, Ur-
teilsabdruck S. 57 ff



Stadt Sendenhorst m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

delsgrofBvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten erzeugte Umsatzumvertei-

lung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine negativen

stddtebaulichen Auswirkungen i. S. von 811 Abs. 3 BauNVO erwirkt, folglich sind die Auswirkun-

gen auf die Funktionsféhigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches lediglich absatz-

wirtschaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art.

So begrifienswert der Rickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch operationa-

lisierbare Messgréfie sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der 10 %-Marke und

die per se erfolgte Anwendung der 10 %-Marke, ohne angemessen die raumordnerischen und
stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu bericksichtigen und in die Bewertung einzu-

stellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10 %-Marke*':

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie-
und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg erstellten Langzeitstudie'®: Innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 sind acht un-
terschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m2 Verkaufsfléche bis hin zum
Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsfléche auf ihre raumordnerischen und stéadtebauli-
chen Auswirkungen untersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Quer-
schnittsauswertung vorgenommen, aus deren Resultat ein ,Wirkungsgefuge bei der Ansiedlung
eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu ,,Grenzwerten der Umsatzum-
verteilung bei grofiflachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt

wurde'®.

FUr innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stadtebauliche Folgen zwi-
schen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu angemerkt,
dass die Auswirkungen durch Einzelfallprifung zu verifizieren sind, also nicht ohne weiteres

pauschal zu Ubertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die 10 %-Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab der erhebliche

stadtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwendbar.

Vielmehr ist fUr die von Einzelhandelsgrofivorhaben potenziell ausgehenden Implikationen

nach den ,Worst-Case-Fdllen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von 10% Um-

vgl. GMA; Auswirkungen grof3fléchiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auftrag
der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
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satzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stédtebauliche Aus-

wirkungen erfolgen kénnen.'”

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von

Uber 10 % - wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall
(zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fur die bestehenden Einzelhandels-
strukturen resultieren — stédtebaulich vertréglich sein kénnen. In der obergerichtlichen Recht-
sprechung wird die Frage des ,, Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wettbewerbliche
Auswirkungen) in stédtebaulich negative (strukturelle Auswirkungen) mit unterschiedlichen Er-
gebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht von 10 %', Gber 10 % bis 20 %'? bis hin
zu etwa 30 %*°

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich an-
gespannten Lage im Einzelhandel ist die 10 %-Schwelle kritisch zu sehen. So kénnen ange-
sichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch schon deutlich geringere
Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besit-

zen.?!

Somit ist die stédtebauliche Vertréglichkeit grof3fléchiger Planvorhaben immer auch aus den indi-

viduellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftli-

chen Stabilitét und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese mUssen ebenfalls Gegenstand

der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht ist nicht zuletzt aus den Oberhausen-Urteilen

des OVG Minster*? abzuleiten. Nach den Oberhausen Urteilen ist in diesem Zusammenhang fest-

zuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fur alle Fallkonstellationen gelten
kann und mit welcher Maf3gabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raumordne-
rische Funktion der betroffenen Gemeinde zu bericksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitét der Be-

lastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumutbar-

keitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftabfluss in

die Abwégung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn ,,Uberschritten ist

20

21

22

vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Munster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS
64 Nr. 33

vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 - 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Muinchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62.

vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

vgl. z.B. Acocella, D.; Furst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-06/2002,
S. 29

vgl. OVG NRV, Urteil vom 28.12.2005 - 10 D 148/04.NE - ,Centro-Urteil”



Stadt Sendenhorst ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

die stédtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirtschaftlichen zu

stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.?®

Im Folgenden werden die durch das Ansiedlungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dargestellt. Dabei werden die in auf Seite 104 aufge-
zeigten prognostizierten Umsétze des Ansiedlungsvorhabens zugrunde gelegt. (vgl. Tabelle 19 und

Tabelle 20).

Tabelle 19: Spannweiten der potenziellen Umsatzumverteilungsquoten nach Standorten innerhalb
Sendenhorsts

Standort Umsatzumvertei- Umsatzumvertei-
lung in Mio. Euro lung in %
Sendenhorst Innenstadt 0,29-0,32 2,4-2,6 %
(inkl. Standort Edeka/Aldi)
Sendenhorst Standort Lidl 0,13-0,14 3,4-3,7 %
Sendenhorst Standort K+K 0,12-0,13 4,0-4,3 %
Sendenhorst sonst. integrierte Lage 0,09-0,10 3,5-3,7 %
Sendenhorst nicht-integrierte Lage * 8,9-9,7 %
Albersloh Grundversorgungszentrum 0,68-0,74 18,7-20,3 %
(Standort nah & gut)
Albersloh sonst. integrierte Lage * 51,0-55,2 %
Albersloh nicht-integrierte Lage - -

Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

z ebenda
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Tabelle 20: Spannweiten der potenziellen Umsatzumverteilungsquoten nach Standorten in Nachbar-

kommunen

Standort

Umsatzumvertei-

Stadt Sendenhorst ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Umsatzumvertei-

lung in Mio. Euro

lung in %

Drensteinfurt integrierte Lage 0,29- 0,32 1,4-1,5%
Drensteinfurt nicht integrierte Lage * 8,0- 8,6 %
Drensteinfurt Rinkerode integrierte Lage 0,16-0,18 4,3-4,7 %
Drensteinfurt Walstedde integrierte Lage 0,12- 0,13 2,9-3,1%
Everswinkel integrierte Lage 0,18- 0,20 1,7-1,8 %
Everswinkel nicht integrierte Lage * 3,5-3,8%
Minster Angelmodde integrierte Lage * 9,7-10,5%
Muinster Gremmendorf Stadtteilzentrum * 8,6-9,3%
Minster Gremmendorf integrierte Lage 0,15-0,16 2,1-22%
Minster Hiltrup Stadtteilzentrum 0,17- 0,19 2,1-2,3%
Minster Hiltrup integrierte Lage 0,44- 0,49 1,2-1,3%
Minster Hiltrup nicht integrierte Lage 0,30- 0,32 1,1-12%
Minster Wolbeck integrierte Lage 0,36- 0,39 2,1-22%
Minster Wolbeck nicht integrierte Lage * 5,6-6,1%

Eigene Berechnung auf Basis verschiedener Kennwerte

An den dargestellten Berechnungsergebnissen wird deutlich, dass die durch das Planvorhaben zu
erwartenden Umsatzumverteilungseffekte insbesondere den konkurrierenden Betrieb nah & gut
im zentralen Bereich Alberslohs treffen. Hier sind Umsatzumverteilungsquoten im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel von bis zu rund 21 % zu erwarten. Die hohen Umsatzrickgénge wirden
den Betrieb in jedem Fall nachhaltig schédigen und sehr wahrscheinlich zu einer Ge-
schaftsaufgabe fihren. Zwar ist grundsétzlich bei einem méglichen Frequenzrickgang aufgrund
der méglichen Betriebsaufgabe des nah & gut im Zentrum auch von negativen Auswirkungen auf
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe auszugehen. Dennoch kann es durch die Ansiedlung eines
zukunfisféhigen Marktes mit einer breiteren Sortimentsabdeckung insgesamt gelingen mehr Kauf-
kraft der Albersloher Bevolkerung zu binden, wovon auch der bestehende Einzelhandel im
Zentrum profitieren kénnte. In jedem Falle sind keine direkten Auswirkungen des neuen Lebens-
mittelmarktes durch konkurrierende Randsortimente auf Anbieter im Zentrum nachzuweisen, da
diese flachenméaflig und entsprechend umsatzméfig deutlich hinter der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (ca. 80 % der Gesamtverkaufsflache eines Supermarktes mit 1.200 m2 Gesamt-
verkaufsflache) zurickstehen.

Hinter der prozentual hohen Umverteilungsquote in Albersloh in sonstigen integrierten Lagen

verbirgt sich eine monetédr nicht bedeutsame bzw. nachweisbare Umsatzumverteilung gegentber
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dem Anbieter Raiffeisenmarkt mit seinen Randsortimenten im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel. In diesen Lagen ist also kein strukturprédgender Nahversorger betroffen.

Im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt von Sendenhorst inkl. des Nahversorgungsstandor-
tes mit den Anbietern Aldi und Edeka kommt es zu keinen nennenswerten Umverteilungen (vgl.
Tabelle 19), so dass sich das Ansiedlungsvorhaben in Albersloh nicht stadtebaulich negativ auf die
Sendenhorster Innenstadt auswirken wird. Insgesamt sind die strukturprégenden Lebensmittelbe-
triebe im Stadtteil Sendenhorst aufgrund der Distanz zum Vorhabenstandort kaum betroffen, so
dass sich die geringen Umsatzumverteilungen nicht negativ auf die wohnortnahe Grundversorgung
auswirken werden.

Die prozentualen Umsatzverluste gegenuber Anbietern in den untersuchten Nachbarkommu-
nen bewegen sich — je nach Lage - in Spannweiten zwischen 1 und 10,5 %, wobei sich die Um-
satzumverteilungen fast ausnahmslos in vertretbaren Spannweiten von z.T. deutlich unter 10 %
bewegen und somit keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Die héchsten Umsatzumver-
teilungen in Prozent ergeben sich gegenUber Anbietern im Minsteraner Stadtteil Angelmodde;
hier sind jedoch keine strukturprégende Lebensmittelbetriebe betroffen, sondern zwei Getrénke-
madrkte, deren Kernsortiment Getrdnke ebenfalls in die untersuchungsrelevante Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel fallt.

Im Stadtteilzentrum Gremmendorf ist der kleine Edeka Aktiv Markt in so geringer monetérer

Ausprégung betroffen, so dass keine negativen Auswirkungen auf das Zentrum zu erwarten sind.

In der Hauptbranche Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sind im gesamten Untersuchungs-
raum keine nennenswerten Umsatzumverteilungen und somit keine stédtebaulich negativen
Auswirkungen festzustellen. Auch in den Gbrigen untersuchten Nebensortimenten der Lebens-
mittelanbieter (in Form von wéchentlich wechselnden Aktionswaren) sind aufgrund der geringen

sortimentsspezifischen Verkaufsfléchen keine Umsatzumverteilungen nachweisbar.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Insgesamt kann die Ansiedlung eines Supermarktes mit ca. 1.200 m2 Verkaufsfléche, fur die
absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraum in Albersloh ermittelt wurde (vgl. Kapitel 6.2.3),
zu einer Steigerung der Bindungsquote im Bereich Lebensmittel auf Stadtteilebene bei-
tragen und den schwachen Zentralitétswert von 54 steigern. Die pro-Kopf- Ausstattung im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel wirde von heute unterdurchschnittlichen 0,21 m2 Verkaufs-
flache / Einwohner auf zufriedenstellende 0,32 m? / Einwohner?* steigen (der Bundesdurch-
schnitt liegt bei etwa 0,33-0,35 m? / Einwohner). Die Ansiedlung kann dem Stadtteil insgesamt
dazu verhelfen in Zukunft eine attraktive Nahversorgung zu gewdihrleisten und langfris-

tig sicherzustellen.

2 eine mogliche Schliefung des ,nah & gut” im Zentrum ist hier mit bericksichtigt
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Im Albersloher Grundversorgungszentrum ist aufgrund der bereits hohen Nutzungsdichte und
der kleinteiligen Strukturen sowie Uberwiegend geschlossenen Bauweise keine ausreichend
grof3e Flache verfugbar, um das Ansiedlungsvorhaben zu realisieren. Deshalb kommt fur die
Ansiedlung eines grofifldchigen, modernen Lebensmittelbetrieb nur eine Fléche auflerhalb des
gewachsenen Zentrums in Frage. Der Vorhabenstandort Kohkamp ist unter versorgungs-
und stadtstrukturellen Aspekten - zumal er durch zukiUnftige Baugebietsausweisung zu ei-
ner weiter wachsenden Mantelbevélkerung kommen wird - als geeignet fir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes zu bewerten.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den konkurrierenden Betrieb nah & gut
im Grundversorgungszentrum Albersloh, die sehr wahrscheinlich zu einer Betriebsaufgabe fih-
ren werden, treten unabhéingig von einem zu wéhlenden Realisierungsstandortes auf.
Die Stadt Sendenhorst kann in Kenntnis dessen die Umsatzumverteilungen gegeniber Anbie-
tern im Stadtgebiet im Rahmen der kommunalen Abwégung bewerten.

Obwohl das Vorhaben nicht innerhalb des Albersloher Versorgungszentrums verortet ist, steht
es mit dem Ziel der Stérkung und Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung im
Einklang. Der Stadtteil Albersloh wirde mit der Ansiedlung einen modernen zukunftsfdhigen
Nahversorger erhalten, der die Versorgung der Bevélkerung sicherstellen kann. Auch wenn
durch die rdumliche Distanz vom Vorhabenstandort Kohkamp zu zentralen Geschéftslagen
keine unmittelbaren Synergien zu erwarten sind, kann es dennoch durch die Ansiedlung eines
zukunftsféghigen Marktes mit einer breiten Sortimentsabdeckung insgesamt gelingen mehr
Kaufkraft der Albersloher Bevélkerung zu binden, wovon auch der bestehende Einzel-

handel im Zentrum profitieren kénnte.

Aufgrund der berechneten Umsatzumverteilungen ist die Ansiedlung eines Vollsortimenters in Al-
bersloh stadtebaulich vertréglich und es ist nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungsstrukturen in Albersloh und Senden-

horst als auch in den angrenzenden Kommunen geféhrdet.

Uberprifung des Ansiedlungsvorhabens mit den Zielvorgaben der Landesplanung

Laut Novellierung des Landesentwicklungsprogramms NRW (§ 24a LEPro) ist die Ausweisung eines
Sondergebietes fur grofiflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in einem
zentralen Versorgungsbereich zuldssig. § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass zwei Tatbesténde erfollt
sein miUssen, damit ein solches Vorhaben in Kern- oder Sondergebieten angesiedelt werden muss.
Das erste Kriterium, die Grof3flachigkeit, trifft auf das Vorhaben in Albersloh zu. Das zweite Kriteri-
um der stddtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohn-
ortnahe Versorgung trifft weder auf die Ansiedlungskommune zu, noch ist das Kriterium fir die
benachbarten Kommunen erfillt. Das geht zum einen aus der vorangestellten Untersuchung her-
vor. Zum anderen sind auch auf die in § 11 (3) BauNVO genannten Kriterien (infrastrukturelle Aus-
stattung, Verkehr sowie die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich) keine negativen Aus-
wirkungen bzw. keine Verschlechterung durch das Vorhaben zu erwarten. Somit ergébe sich aus

8 11 (3) BauNVO fur das Ansiedlungsvorhaben in Albersloh keine Rechtsfolge. Gleichwohl sollte
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ein Sondergebiet zur konsequenten Steuerung des Einzelhandels ausgewiesen werden.
Die Einzelhandelssteuerungsméglichkeiten in einem Sondergebiet umfassen die Begrenzung der
Gesamtverkaufsflache, die Begrenzung sortimentsspezifischer Verkaufsfldchen sowie Sortimentsbe-
schrankungen.

Weiterhin darf der zu erwartende Umsatz von grof3flaichigem nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel das Kaufkraftpotenzial vor Ort nicht Gberschreiten (vgl. § 24a LEPro). Dann kann in der
Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche
oder der wohnungsnahen Versorgung vorliegt.

Dem Umsatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel der geplanten Einzelhandelsansied-
lung (rd. 4,1-4,4 Mio. Euro) steht ein Kaufkraftpotenzial von rd. 7,0 Mio. Euro gegenuber (vgl.
Tabelle 13). Der Umsatz liegt somit deutlich unter dem Kaufkraftpotenzial der Bevélkerung Albers-

lohs, so dass das Vorhaben dem landesplanerischen Ziel entspricht.

Im Hinblick auf die sich anschlieBende Untersuchung weiterer Potenzialflédchen in Albers-
loh ist nochmals anzumerken, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines neuen
Lebensmittelmarktes der beschriebenen Gro3e auf den bestehenden Anbieter nah & gut

im Zentrum unabhéingig vom Realisierungsstandort in Albersloh auftreten.

7.6 Einordnung von Potenzialfléichen zur Einzelhandelsentwicklung in
Albersloh

Nachdem die Eignung der Fléiche Kohkamp zur Ansiedlung eines grofifléchigen Lebensmittelbe-
triebs in der Wirkungsanalyse festgestellt wurde, geht es in diesem Kapitel darum auch weitere
potenzielle Fléchen und Standorte innerhalb Alberslohs zu untersuchen, die méglicherweise eben-
falls dazu geeignet sind einen solchen Betrieb aufzunehmen. Die Untersuchung beschrénkt sich
somit auf den Stadtteil Albersloh. Es wird aber auch ganz allgemein untersucht, ob und wenn ja
welche Bereiche im Stadtteil Albersloh zukunftig fur die FortfGhrung von Einzelhandelsnutzungen
bzw. neuen Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen bzw. wo im Umkehrschluss keine

Einzelhandelsansiedlungen zu befGrworten sind.

In Abstimmung mit der Stadt Sendenhorst wurden 7 Potenzialflachen (inkl. der Fléche Kohkamp)
ausgewdbhlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen bzw. auf denen zur Zeit und
auch zukUnftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck lastet oder méglicherweise zu
erwarten ist. Karte 17 liefert eine Ubersicht Uber Bezeichnung und Lagen der betrachteten Potenzi-

alflachen:
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Karte 17: Potenzialflachen im Stadtteil Albersloh

Nr. Potenzialflache
o 1 f{i T Ergéinzungsbereich zum zentra-
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eigene Darstellung

Die Analyse der Potenzialfléchen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw. Beant-

wortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

* Lage / Umgebung:

Wo liegt der Standort im Stadtteil und was sind die umgebenden Nutzungen und Gebédude?

= Derzeitige Nutzung / Zustand:

Wird die Flache momentan schon genutzt (z.B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)2 Wie stellt sich
der derzeitige Zustand (vorhandene Gebdude(reste), Altlasten, Topografie, Zuschnitt etc.) dar
und ergeben sich hieraus Umsetzungsschwierigkeiten?

* Lage zu zentralen Versorgungsbereichen:
Besitzt der Standortes momentan Anschluss an bestehende Versorgungsbereiche bzw. ist eine
zukUnftige Anbindung machbar? Ist die Fléche darUber hinaus geeignet, bestehende Einrich-

tungen zu ergénzen?

* Lage zu Wohnstandorten:

Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund als Nah-

versorgungsstandort fungieren?

* Verkehrliche Rahmenbedingungen:

Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisierter Indivi-
dualverkehr, éffentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)2

*  Planungsrecht:

Welche Rohmenbedingungen ergeben sich fur die Flachenverfugbarkeit aus den bestehenden
Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Flachennutzungsplan etc.)2

1
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Ansiedlungsanfragen:

Liegen fUr den besagten Standort bereits Ansiedlungsfragen vor und wie sind diese einzuschét-
zen?

Stadtebauliche Vertréaglichkeit:

Kann sich die Flache in vorhandene stddtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung einpas-
sen oder stellt sie einen Fremdkérper dar?

Einzelhandelsspezifische Einordnung:
Inwiefern beeinflusst eine geplante Einzelhandelsnutzung unter Bericksichtigung der errechne-

ten Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu erwarten oder e-
her negative Auswirkungen?
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(uBe Sud

Potenzialflache 1: Wolbecker St
="

R= 600 m

Eigene Darstellung

Potenzialflache 1: Wolbecker StraBe Sud

Lage im zentralen Versorgungsbereich ,Grundversorgungszent-
Lage / Umgebung rum Albersloh”, vereinzelte Einzelhandelsbetriebe entlang der
Wolbecker Strafle in Nachbarschaft

Derzeitige Nutzung / Zustand unbebaute Freifléche

Direkte funktionale und stéddtebauliche Anbindung an das Zent-

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen rom

geringeres Wohnpotenzial im Umfeld als eine Fléche im sidlichen

Lage zu Wohnstandorten Stadtteilgebiet; z.T. gewerblich geprégtes Umfeld

Lage an der Landesstraf3e L 585; Ortsdurchfahrt (Wolbecker Um-

Verkehrliche Rahmenbedingungen gehungsstrafie geplant)
gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung

Planungsrecht Kennzeichnung der Fléche im FNP als Mischgebiet

Ansiedlungsanfragen ---

Integrierter Standort, Ergénzungsfléche fur den zentralen Versor-

Stadtebauliche Vertréaglichkeit .
gungsbereich

Standort kann zur Steigerung der Attraktivitét des Zentrums bei-
Einzelhandelsspezifische Einordnung tragen; Synergie- und Kopplungseffekte mit den bestehenden
Anbietern sind zu erwarten

Fazit

Der Standort ist vor dem Hintergrund seiner préadestinierten Lage und zur Ergéinzung des derzeiti-
gen Angebotes fUr eine zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung uneingeschréankt geeignet. Die
Gréfie der Flache ist fur die Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmittevollsortimenters mit rd.
1.200 m? ausreichend. Vor dem Hintergrund der Nahversorgungsfunktion eines solchen Standor-
tes ist jedoch anzumerken, dass er im Umfeld (siehe Karte oben; fuldufiger Einzugsbereich) weni-
ger Einwohner erreicht, als eine Fléche im sUdlichen Staditeil.
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Eigene Darstellung

| f,:‘ Ly

Zentraler Versorgungsbereich o —
Ergéinzungsbereich _
Potenzialflache | il R= 600 m

Potenzialfldche 2: Dorfmitte

Lage / Umgebung

Zentrale Lage im zentralen Versorgungsbereich ,Grundversor-
gungszentrum Albersloh”; Einzelhandel im Umfeld

Derzeitige Nutzung / Zustand

Flache mit denkmalgeschitzter Bausubstanz (Brennereigebéude);
z.T. noch genutzte Gewerbehallen; Fléchengréfie lediglich 4.000
m2, ungUnstiger Fléachenzuschnitt

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen

Teil des Albersloher zentralen Versorgungsbereichs ,Grundver-
sorgungszentrum”

Lage zu Wohnstandorten

Anschluss an Wohnbereiche gegeben

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Sendenhorster Straf3e stellt eine Hauptverkehrsachse in Al-
bersloh dar. Die Strale mit einem geringen Querschnitt ist durch
hohen Anteil an innerértlichem Durchgangsverkehr gekennzeich-
net. Schwierig stellt sich bei einer Realisierung eines Lebensmit-
telmarktes das hohe Verkehrsaufkommen dar. Eine reibungslose
An- und Zufahrtsméglichkeit insbesondere bezogen auf den An-
lieferungsverkehr kann nicht gewdéhrleistet werden.

Planungsrecht

Kennzeichnung der Fldche im FNP als gemischte Baufléche

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Vertréaglichkeit

Integrierter Standort, Lage im zentralen Versorgungsbereich

Einzelhandelsspezifische Einordnung

Standort kann zur Steigerung der Attraktivitét des Zentrums bei-
tragen; Synergien zu bestehenden Geschéften erzielbar

Fazit: Grundsétzlich ist der Standort fur eine Einzelhandelsansiedlung geeignet. Es bestehen allerdings auf-
grund des Fldchenzuschnitts und der verkehrlichen Situation enorme Realisierungshemmnisse fur die Ansied-

lung eines Lebensmittelmarktes.
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Zentraler Versorgungsbereich Ol A
Ergénzungsbereich ) R= 600 m
Potenzialfléche i

Eigene Darstellung

Potenzialfldache 3:
Standort des Schlecker

P AN

Flache liegt im zentralen Versorgungsbereich umgeben von

Lage / Umgebung Wohnbebauung und vereinzelten Ladenlokalen

derzeit Einzelhandelsnutzung; genutzt durch den Fachdiscounter
Derzeitige Nutzung / Zustand Schlecker; fur die Ansiedlung eines grof3fléchigen LM-Marktes
sind Fldche und das Gebéaude zu klein

Standort ist Teil des Albersloher zentralen Versorgungsbereichs

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen u
»Grundversorgungszentrum

Lage zu Wohnstandorten Das Umfeld ist durch Wohnen geprégt

verkehrlich gute Erreichbarkeit, jedoch Anbindung und
Verkehrliche Rahmenbedingungen ErschlieBung der Fldche problematisch (Kreuzungsbereich;
schmale Strafienquerschnitte)

Planungsrecht Darstellung der Fléche im FNP als gemischte Bauflache

Ansiedlungsanfragen ---

Stadtebauliche Vertraglichkeit Siedlungsrédumlich integrierter Standort
Einzelhandelsspezifische Einordnung Fléche ist auch weiterhin fur Einzelhandel vorzuhalten
Fazit

Der schon heute durch zentrenrelevanten Einzelhandel genutzte Standort im zentralen Versor-
gungsbereich ist auch in Zukunft weiterhin fur Einzelhandelsansiedlungen geeignet.
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Potenzialfliiche 4: Wolbecker StraBBe Nord / LadestraBe
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Eigene Darstellung

Potenzialflache

Potenzialfldache 4:
Wolbecker StraBe Nord /

LadestraBe

Lage / Umgebung

Lage unmittelbar an den Ergénzungsbereich Wolbecker Strafie
SUd angrenzend und damit an den zentralen Versorgungsbe-
reich

Derzeitige Nutzung / Zustand

Verschiedene bebaute Gewerbegrundsticke

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen

An den zentralen Versorgungsbereich angrenzend

Lage zu Wohnstandorten

geringeres Wohnpotenzial im Umfeld als eine Flache im sudli-
chen Stadtteilgebiet; Umfeld auch durch Gewerbenutzung ge-

pragt

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Gute verkehrliche Anbindung analog zur Fléche Wolbecker
Straf3e Sud (Potenzialflache 1)

Planungsrecht

Im FNP als Mischgebiet dargestellt

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Vertréaglichkeit

integrierter Standort mit eingeschréinktem Bezug zu Wohn-
standorten; Abriss vorhandener, genutzter Gebéaude wére bei
einer Einzelhandelsansieldung nétig

Einzelhandelsspezifische Einordnung

eingeschrénkte Nahversorgungsfunktion des Standortes; mégli-
che Kopplungseffekte mit bestehenden Anbietern im Zentrum

Fazit:

Grundsaétzlich ist der Fléche eine gute Eignung fur eine Lebensmittelmarktsansiedlung zu bescheinigen.
Vor dem Hintergrund der zu leistenden Nahversorgungsfunktion eines solchen Standortes ist je-
doch anzumerken, dass er im Umfeld (siehe Karte oben; fulaufiger Einzugsbereich) weniger Ein-
wohner erreicht, als eine Fléche im sudlichen Stadtteil.

121 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Stadt Sendenhorst ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

e
Eigen

e Darstellung

Ergéinzungsbereich -
Potenzialfléiche -

R= 600 m

Potenzialfldche 5: Kohkamp

Lage / Umgebung

Lage im SUden des Stadtteils am Ortsteingang

Derzeitige Nutzung / Zustand

ungenutzte Freifldche

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen

Nicht an zentrale Versorgungsbereiche angeschlossen

Lage zu Wohnstandorten

Nur teilweise ein rdumlich-funktionaler Zusammenhang zu
Wohnstandorten gegeben

Verkehrliche Rahmenbedingungen

Gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber die Sendenhorster Strafie
am sudlichen Ortseingang; allerdings Barrierewirkung der Gleis-
anlagen

Planungsrecht

Derzeit als Mischgebiet im FNP dargestellt

Ansiedlungsanfragen

Als Standort fUr einen grofifléchigen Lebensmittelmarkt angefragt

Stadtebauliche Vertraglichkeit

teil-integrierter Standort, autokundenorientierter Standort

Einzelhandelsspezifische Einordnung

Durch den fehlenden rdumlich-funktionalen Zusammenhang zum
Zentrum lassen sich einzelhandelsseitige Synergien nahezu aus-
schlieflen

Fazit: Der Standort ist auf der einen Seite als autokundenorientierter Standort einzustufen, auf der anderen
Seite kann ein Anbieter hier Nahversorgungsfunktion fur nérdlich und westlich angrenzend wohnende Bevél-
kerung Ubernehmen. Eine Verbesserung der Nahversorgungssituation ist zu erwarten, da im fu3laufigen Ein-
zugsbereich ein Grofteil der Albersloher Bevélkerung wohnt. Mit der geplanten Siedlungsentwicklung im
Sudosten Alberslohs kommt der Standort zu noch mehr Bewohnern im fuBléufigen Einzugsbereich. Synergie-
effekte mit dem zentralen Versorgungsbereich sind wegen zu grof3er Distanz kaum méglich bzw. nicht unmit-

telbar gegeben.

25

vgl. auch Kapitel 7.4.4 (Vertraglichkeitsuntersuchung)
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Potenzialfléche 6: Flt';'lche sudlich der Sendenhorster StraBBe

g..: 7 L (=] = '

Eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich
Ergéinzungsbereich

R= 600 m

Potenzialflache 6: Flache sudlich der Sendenhorster StraBBe

Lage / Umgebung

Flache sidlich des zentralen Versorgungsbereichs von Albersloh;
jedoch keine Anknipfung an Einzelhandel

Derzeitige Nutzung / Zustand

Ungenutztes Grundsticke (rd. 11.000 m2 grof3)

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen

Standort weist keine Anbindung an den zentralen Versorgungs-
bereich auf

Lage zu Wohnstandorten

an Wohnstandorte angeschlossen

Verkehrliche Rahmenbedingungen

verkehrlich gute Erreichbarkeit, jedoch ErschliefBung der
Flache im Hinblick auf Anlieferung schwierig (rickwértige
ErschlieBung durch Wohngebiet wére erforderlich)

Planungsrecht

Darstellung der Flache im FNP als Mischgebiet

Ansiedlungsanfragen

Stadtebauliche Vertraglichkeit

siedlungsrdumlich integrierter Standort

Einzelhandelsspezifische Einordnung

Durch die fehlende Anbindung an das Zentrum sind Synergie-
und Kopplungseffekte zum Geschéftszentrum eher unwahr-
scheinlich, eine Eignung als Nahversorgungsstandort kann
demgegenuber attestiert werden

Fazit

Der Standort eignet sich zur Aufnahme von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, da im fuf3-
laufigen Einzugsbereich ein Grofiteil der Albersloher Bevélkerung wohnt. Mit der geplanten Sied-
lungsentwicklung im SUdosten Alberslohs kommt der Standort zu noch mehr Bewohnern im fuf3-

lagufigen Einzugsbereich.
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Potenzialfldache 7: Minsterstra3e
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Ergénzungsbereich '
Potenzialflache 1. R=600m
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Eigene Darstellung
Potenzialfléiche 7: MinsterstraBe =

Einzige Fléche im Rahmen der Potenzialflaéchenuntersuchung, die
westlich der Werse liegt (Siedlungs- und Entwicklungsschwerpunkt
wird entspr. der stédtischen und regionalplanerischen Zielvorstel-
lungen éstlich des Flusses gesehen)

Lage / Umgebung

Unbebautes Eckgrundstiuck; intensiv genutzte Weidefldche, Auen-

Derzeitige Nutzung / Zustand bereich (Uberschwemmungsflache)

Standort weist keine funktionale Anbindung an das Zentrum und

Lage zu zentralen Versorgungsbereichen | o Geschafislagen auf; zudem Trennwirkung durch die Werse

dezentrale Lage innerhalb Alberslohs, nur eingeschrénkt an

Lage zu Wohnbereichen Wohnstandorte angeschlossen;

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit; an der Munsterstrafie (L
Verkehrliche Rahmenbedingungen 586) gelegen; jedoch problematische ErschlieBung des Grund-
sticks durch Lage im Kreuzungsbereich

Planungsrecht Darstellung der Flache im FNP als Mischgebiet

Ansiedlungsanfragen ---

Stadtebauliche Vertréaglichkeit Siedlungsraumlich nicht-integrierter Standort

Durch die nicht vorhandene Anbindung an den zentralen Bereich
sind Synergie- und Kopplungseffekte zum Geschéftszentrum aus-
zuschlief3en, eine Eignung als Nahversorgungsstandort kann nicht
attestiert werden

Einzelhandelspezifische Einordnung

Fazit: Der Standort ist generell fir Einzelhandel ungeeignet. Die Fldche besitzt eine siedlungs-
rdumliche Randlage ohne Anschluss an Wohnstandorte oder Geschdaftsbereiche und kann in der
Folge keinen Beitrag zu einer versorgungsstrukturellen Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes
leisten.
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Zusammenfassende Bewertung der Potenzialfléichen
In der Gesamtschau lassen sich die Betrachtungen fiur die einzelnen Potenzialfléchen wie folgt zu-

sammenfassen:
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Tabelle 21: Zusammenfassende Bewertung der Potenzialflachen

Nr. |Potenzialflache Eignung im Sinne des

Konzeptes fir
Nahversor- | Zentren-
gungsrele- | relevanten
vanten Einzelhan-
Einzelhan- | del
del

1 |Wolbecker StraBe Sud + +

2 | Dorfmitte + +

3 | Schlecker + +

die An-
siedlung
eines
grof3fla-
chigen
Lebensmit-
telmarktes

Begrindung / Funktion

Der Standort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Albersloh (Ergén-
zungsstandort) und daher uneingeschrénkt fir nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Einzelhandel nutzbar. Aufgrund der Flachengréfie von ca.
5.000 m2 ist er fur die Ansiedlung eines grof3fléchigen Lebensmittelbetriebs
geeignet. An diesem Standort werden allerdings nicht so viele Einwohner von
dem 600 m Radius des fuBBlaufigen Einzugsgebietes erreicht, wie an einem
Standort im sidlichen Stadtteilgebiet.

Die beiden Potenzialflachen Dorfmitte und Schlecker sind uneingeschrénkt for
eine Ansiedlung mit nahversorqungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel ge-
eignet. Beide Fléchen liegen im Kontext des zentralen Versorgungsbereichs und
kénnen durch eine einzelhandelsrelevante Nutzung Synergieeffekte fir den
bestehenden Einzelhandel auslésen. Beide Fléchen kommen jedoch fir die An-
siedlung eines grofifléchigen Lebensmittelmarktes nicht in Frage. Der Standort
des Schlecker ist zu klein. Der Standort Dorfmitte stallt zwar aus Gutachtersicht
den optimalsten Standort dar, jedoch lésst der Flachenzuschnitt eine solche Ein-
zelhandelansiedlung nicht zu. Beide Flachen weisen demnach diesbeziglich
erhebliche Realisierungshemmnisse auf. Beide Standorte weisen weiterhin er-
hebliche Erschlieflungsprobleme fur einen méglichen grofifléchigen Lebensmit-
telmarkt auf.
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Wolbecker StraBe Nord /

Die hier aufgefUhrte Potenzialfléche ist aufgrund ihrer integrierten Lage generell
als Nahversorgungsstandort geeignet. Yor dem Hintergrund der zu leistenden
Nahversorgungsfunktion eines solchen Standortes ist jedoch anzumerken, dass
er im Umfeld weniger Einwohner erreicht, als eine Flache im stdlichen Stadtteil.
Es bestehen mégliche Kopplungseffekte mit bestehenden Anbietern im Zentrum
Alberslohs, die sich jedoch aufgrund des unterbrochenen Einzelhandelsbesatzes
weniger ergeben, als bei einer Einzelhandelsentwicklung auf der Fléche ,sudli-
chen Wolbecker Strafie”.

Der Standort, fir den eine konkrete Ansiedlungsanfrage besteht, kann trotz
seiner derzeitigen siedlungsrdumlichen Randlage grundsétzlich Nahversor-
gungsfunktion fir einen grof3en Teil der Bevélkerung Ubernehmen zumal er
durch zukinftige Baugebietsausweisung zu einer weiter wachsenden Mantelbe-
vélkerung kommen wird; jedoch sind Synergien mit dem zentralen Versor-
gungsbereich wegen zu grofier Distanz kaum méglich bzw. nicht unmittelbar
gegeben. Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel ist an diesem Standort des-
halb auszuschlief3en.

LadestraBe
5 | Kohkamp
6 Flache sidlich der Sen-

denhorster Straf3e

Aufgrund der Lage ist dieser Standort analog zur Potenzialfliche Kohkamp zu
bewerten, was die Verbesserung der Nahversorgungssituation angeht. Jedoch
stellt sich bei einer Realisierung eines Lebensmittelmarktes das hohe Ver-
kehrsaufkommen durch ein bestehendes Wohngebiet schwierig dar. Eine rei-
bungslose An- und Zufahrtsméglichkeit kann derzeit nicht gewdéhrleistet werden.
Des weiteren gibt es fur den Standort, anders als fur die Fléche Kohkamp, kei-
nen Ansiedlungsinteressenten.

7 | MiUnsterstraB3e

Vor dem Hintergrund einer geordneten Stadtentwicklung ist dieser Standort,
grundsatzlich for Einzelhandelsansiedlungen auszuschlie3en. Es handelt sich bei
der Flache um einen teilintegrierten Standort, der keine Verknipfung zu beste-
henden Geschéftsbereichen bietet. Aus nahversorgungsrelevanter Sicht bietet
der Standort nur eingeschrénkt Verbindung zu Wohnbereichen.

Eigene Bearbeitung; Eignung: ++ Vorrangstandort, + uneingeschréankt geeignet, - ungeeignet
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7.7 Tabubereiche

Neben den festgelegten Entwicklungsbereichen fir den Einzelhandel ist es ebenfalls notwendig
Tabubereiche auszuweisen, um eine geordnete Entwicklung mit klaren réumlichen Einzelhandels-
strukturen zu gewdéhrleisten. Grundsétzlich umfassen die Tabubereiche fir den Einzelhandel
alle Gebiete auBerhalb von Wohnsiedlungsbereichen. Insbesondere fir den grofifléchigen
zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer Siedlungsdichte
bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet. Zum anderen sind im Sinne einer geordneten stéadtebauli-
chen Entwicklung Gewerbe- und Industriegebiete bzw. entsprechende Altstandorte ohne

einzelhandelsrelevante Vorprégung fir groBflédchigen Einzelhandel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel, vor allem zentrenrelevantem Einzelhandel, im Bereich wichti-
ger EinfallstraBen, die keinen Wohnsiedlungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw.
Randbereiche der Stadt darstellen, vor dem Hintergrund der definierten Zielvorstellungen zur
kunftigen Einzelhandelsentwicklung, im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sowie zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereichs, ist auszuschliefien. Eine Ausnahme bildet in diesem
Zysammenhang der abgegrenzte Entwicklungsbereich ,,Ostheide” (vgl. dazu Kapitel 7.4.3)
an der L 586 (Osttor) im Stadtteil Sendenhorst.

SchlieB3lich kénnen auch Bereiche mit bestehendem Einzelhandel fur weitere einzelhandelsrelevan-
te und insbesondere auch grundversorgungsrelevante Entwicklungen zum Tabubereich erklért
werden. Davon unbenommen kénnen am Standort bestehende Betriebe weitergefUhrt werden. Es

gilt der Bestandsschutz.

7.8 Sendenhorster Sortimentisliste

Neben der Abgrenzung der aus Einzelhandelssicht sinnvollen Entwicklungsbereiche und der hierfir
formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Sendenhorster Sortimentsliste” ein wichtiges
Steuerungsinstrumentarium fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fur die
Umsetzung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist diese
Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt

Sendenhorst ein wichtiges Instrumentarium fur die Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch eine
gewisse Unsicherheit. Haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorgegebenen Sor-

timentslisten oder einfach allgemeine Listen, wie die sogenannte ,Kélner Liste” oder ,Bielefelder
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Liste” in die eigenen Bebauungspléne Ubertragen. Dies entspricht jedoch nicht den planungsrecht-
lichen Anforderungen an die Anwendung von Sortimentslisten, denn eine Differenzierung zwischen
zentren- und nicht zentrenrelevanten Branchen kann nur im Einzelfall unter Bericksichtigung der

spezifischen Situation vor Ort bestimmt werden.

Ein RUckgriff auf allgemeine Sortimentslisten, wie die des Einzelhandelserlasses oder auf die ,Kél-
ner Liste” ist nur dann méglich ist, wenn diese den értlichen Gegebenheiten entspricht und im
gesamistédtischen Kontext steht?®. Der alleinige Rickgriff bei Bebauungsplanfestsetzungen auf

»allgemeine Listen” kann daher zu Abwégungsfehlern fohren?’.

Fir ein Plangebiet bedeutet dies, dass Sortimentslisten fur jede einzelne Kommune ge-
sondert aufgestellt werden missen. Der Ruckgriff auf allgemeine Listen ist nur dann
"planungsrechtlich sicher", wenn diese fir die jeweilige Kommune Gberprift wurde und

keine Abweichungen festzustellen waren.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Uber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird im
Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante

Sortimente?® zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Branchenmix notwen-
dig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung von Besu-
cherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf
andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen). Dementsprechend
sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten (Kriterium: Einzelhandels-
struktur) und verfigen idealerweise Uber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung (Krite-
rium: Einzelhandelszentralitét). Ferner weisen sie Kopplungsaffinitéten zu anderen Einzelhan-
delsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffinitét), haben Uberwiegend
einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrationsféhigkeit) und lassen sich héu-

fig als so genannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhéngig transportieren (Kriterium: Trans-

portfahigkeit).
26 vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE, insbesondere S. 19ff.
z Bestétigt durch zahlreiche Urteile des OVG Munster in den Jahren 2003 und 2004.

28 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Einzelhandelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) ver-

standen. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmittel, Ge-
trénke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergéinzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deut-
lich unterordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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Aufgrund der Grundversorgungsfunktion der Stadt Sendenhorst kommt hier insbesondere auch
den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs bzw. den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
eine besondere Leitfunktion fir den Einzelhandelsstandort Sendenhorst zu. Ein bedeutender Teil
der Anbieter dieser Sortimente ist in Sendenhorst in den zentralen Versorgungsbereichen angesie-
delt, so dass sie neben der Grundversorgungsfunktion wichtige Magnetfunktionen fur die Stand-

ortbereiche und somit die anderen dort anséssigen Anbieter ausiben.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméflig um solche Waren,
die zentrale Standorte nicht préigen und aufgrund ihrer Gréf3e und Beschaffenheit Gberwiegend an
nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr gro-
3en Flachenanspriche (z.B. Mébel) haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Senden-
horst — fUr den innerstadtischen Einzelhandel keine Bedeutung und besitzen somit im Umkehr-
schluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fur die zentralen Einkaufsbereiche. Aller-
dings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So
weisen z. B. Mébelmadrkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfléche
umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf,
die in ihren Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die
zunehmende Bedeutung fir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Auswei-

tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Diskussion Gblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen zu ein-
zelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkreter Investor sich
durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorhaben benachteiligt sieht.
Im Folgenden werden einige Sortimente, die héufig in der Diskussion stehen, aufgefohrt und gu-

tachterlich bewertet.

Die Computerbranche ist starken Verdnderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier zunehmend
eine Verdnderung der Zielkunden festzustellen: Wéhrend es lange Zeit eine nahezu ausschlie3lich
beruflich orientierte Nutzung gab, erschliefit diese Branche immer mehr den privaten Bereich. Be-
zeichnend hierfur ist die Entwicklung und Verbreitung von Computerspielen: Eine Grenze zwischen
den Branchen Spielwaren und Computer ist kaum noch zu ziehen. DarUber hinaus wird aus heuti-
ger Sicht zukunftig eine Trennung zwischen Unterhaltungselektronik und Computerbranche eben-
falls kaum méglich sein (Stichwort: Multimedia). Damit eine definitorische Ungenauigkeit vermie-
den wird bzw. Einzelhandelsbetriebe nicht Gber die "Hintertir' Computer Sortimente wie Spielwa-
ren oder Unterhaltungselektronik an nicht integrierten Standorten anbieten, sollte das Sortiment

Computer als zentrenrelevant eingestuft werden.
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Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhalten geén-
dert. Lebensmittel werden z.B. sehr héufig auf Vorrat eingekauft. Wegen dieser Verhaltensénde-
rung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage gestellt. Zur Erhaltung
der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in zentralen Bereichen unab-
dingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfir weiter auf die zentralen Bereiche und wohnortnahen
Standorte zu beschréinken. DarUber hinaus ist durch die Verénderung der Altersstruktur (Erhéhung
des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Single-Gesellschaft) davon auszugehen,
dass der Vorratseinkauf zurickgehen wird. Eine rickléufige Tendenz bei den grofifléchigen Anbie-
tern ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Auferdem sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere fur die
Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der Stadtteile aber auch insbesondere in
klein- und mittelstédtischen Zentren von herausragender Bedeutung.

Im Ubrigen wandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhdusern; dies ist insbeson-
dere bei einigen Discountern hinsichtlich der angebotebenen Aktionsware aus dem Non-Food-
Bereich festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hintergrund grundsétzlich eine Zentrenrelevanz

gegeben.

Getriinke werden ebenfalls héufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in der
Regel in Kisten und gréf3eren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Herauslésen nach-
vollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine Reihe stérender Faktoren einhergeht
(An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenverkehr etc.). Eine Definition als
nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da damit eine Artikelgruppe und
nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine planungsrechtliche Méglichkeit zu fin-

den (z.B. Ober eine Ausnahmeregelung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trégt.

Sortimentsliste for Sendenhorst

Mit dem nachfolgenden Vorschlag fir eine einheitliche Sortimentsliste fur die Stadt Sendenhorst
soll eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten gewdéhrleistet
werden. Dabei wird zwischen zentrenrelevanten (wozu auch die nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen gehéren) und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden, da Definitionen, die
scheinbar einen gewissen Spielraum zulassen (z.B. "in der Regel"), dem Bestimmtheitsgrundsatz

widersprechen (siehe Urteile des OVG Munster).

Nachstehend werden die fur die Stadt Sendenhorst zentrenrelevanten Sortimente zusammenfas-
send dargestellt. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der konkreten Verteilung der
Einzelhandelsangebote in der Stadt Sendenhorst selbst (Status-quo-Kriterium). Die Leit- oder
Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitéten, quantitative oder quali-

tative Angebotsschwerpunkte, Betriebsstrukturen etc., aber auch die allgemeinen Bedeutung der
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entsprechenden Warengruppen fir zentrale Einzelhandelslagen in Sendenhorst sind bestimmende
Faktoren. Auch wenn die entsprechende Warengruppe méglicherweise derzeit nicht oder nur zu
einem geringen Anteil im Sendenhorster Zentrum verortet ist, sie aber fir die Attraktivitat und Le-
bensfahigkeit des Sendenhorster Zentrums besonders wichtig ist, kann eine Warengruppe als zent-

renrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung realistisch ist (Perspektiv-Kriterium).

Entgegen der in der Anlage zum § 24 a LEPro dargestellten ,zentrenrelevanten Leitsortimente”
werden for Sendenhorst einige Ausnahmen formuliert und einzelne dort genannte (Teil-) Sortimen-
te in die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente eingestuft.

Die im Landsentwicklungsprogramm genannten Sortimente bzw. Warengruppen sind wenig ausdif-
ferenziert und fUr eine Kommune der Gréf3enordnung Sendenhorsts nicht pauschal zu Uberneh-
men. Die értliche Gegebenheit und die derzeitige Angebotssituation ergeben fur die Stadt, dass

das Teilsortiment des zentrenrelevanten Leitsortiments Spielwaren, Sportartikel
SporigroBgerdte

sowie die Teilsortimente des zentrenrelevanten Leitsortiments Haus- und Heimtextilien, Haus-

haltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Maébel)

Rollldden, Markisen
Bettwaren, Matratzen

als nicht zentrenrelevant einzustufen sind.
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Tabelle 22: Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Sendenhorst

Hauptwarengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

zentrenrelevante Sortimente
(auch nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren etc.)
Reformwaren

Back- und Konditoreiwaren, Fleischwaren

Getranke

Gesundheits- und
Korperpflegeartikel

Drogeriewaren (Kosmetika, Kérperpflege, Putz- und Reini-
gungsmittel)

Parfomerie- und Kosmetikartikel

Pharmazeutische Artikel

Papier, Bicher, Schreibwaren
/ Zeitungen / Zeitschriften

Hauptwarengruppe

Zeitschriften und Zeitungen

zentrenrelevante Sortimente

Blumen / zoologischer Bedarf

Schnittblumen

Papier, Bicher, Schreibwaren
/ Zeitungen / Zeitschriften

Bicher, Antiquariat,
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

Bekleidung / Wésche

Bekleidung / Wésche,
Meterware for Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wiésche und Miederwaren, Bademoden

Baby- und Kinderartikel (ohne Kinderwagen)

Schuhe / Lederwaren

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Hausrat / Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Hausrat, Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren,
Geschenkartikel

Spielwaren / Hobbyartikel /
Musikinstrumente

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne
Musikinstrumente und Zubehér

Sammlerbriefmarken und -minzen,

Pokale, Sportpreise

Sportartikel / Fahrréader /
Campingartikel

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -kleingeréte
Fahrréader, Fahrradteile und -zubehér
Campingartikel und —zubehér

Jagd- und Angelartikel, Waffen

Wohneinrichtungsbedarf

Kunstgegensténde, Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe
Teppiche (Einzelware)

Elekiro / Leuchten / Haus-
haltsgeréte

Elektrokleingerdte (Toaster, Kaffeemaschinen, RUhr- und Mix-
gerdte, Staubsauger, Bugeleisen, N&h- und Strickmaschinen
etc.)

Unterhaltungselektronik / IT /
Telekommunikation / Fotoar-
tikel

Unterhaltungselektronik und Zubehér
Telekommunikation und Zubehér
Bild- und Tontréger

Foto und Zubehér

Computer und Zubehér

Medizinische und orthopadi-
sche Artikel

orthopédische Artikel und Sanitétsbedarf
Hoérgerdte
Optikartikel

Uhren / Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck

eigene Zusammenstellung anhand der Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Sendenhorst
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Tabelle 23: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Sendenhorst

Hauptwarengruppe nicht zentrenrelevante Sortimente
Wohneinrichtungsbedarf Rollléden, Markisen
Mébel Mébel (inkl. Buro-, Bad- und Kichenmébel)

Antiquitdten
Gartenmébel und Polsterauflagen
Bettwaren ( Matratzen und Ubrige Bettwaren)

Sportartikel / Fahrréader / Sportgrofigeréte

Campingartikel

Elektro / Leuchten / Haus- Elektrogrof3gerdte (Kuhl- und Gefrierschréanke, Waschmaschi-

haltsgeréte nen, Waschetrockner, Geschirrspulmaschinen etc.) (weifle Wa-
re)

Leuchten und Lampen, Leuchtmittel

Bau- und Gartenmarkisorti- |Bauelemente, Baustoffe

mente Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse
Bodenbeléage/Teppiche (Auslegeware)
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
Elektroartikel und —installationsmaterial
Farben, Lacke

Fliesen

Gartengerdte, Pflanzen, Pflanzgeféfie, Saatgut
Holz

Kamine und Kacheldfen

KFZ- und Motorradzubehér

Maschinen und Werkzeuge

Tapeten

Bad, Sanitéreinrichtungen und -zubehér

Blumen / zoologischer Bedarf |Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Sonstiges Erotikartikel, Kinderwagen

eigene Zusammenstellung anhand der Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Sendenhorst

In der Gesamtschau zeigt sich, dass die Mehrzahl der Warengruppen in Sendenhorst Zentrenrele-
vanz besitzen und fur ein vielféltiges und attraktives Angebot im der Innenstadt und dem Grund-

versorgungszentrum von hoher Bedeutung sind.

7.9 Ergdanzende planungsrechtliche Empfehlung

Auf Grundlage der im Kapitel 7.9 formulierten Grundsétze und zur Sicherung der rdumlichen An-
gebotsstruktur in der Stadt Sendenhorst ist es zukUnftig sinnvoll, Einzelhandelsverdachtsfléchen,
d.h. Flachen, fur die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vorliegen oder die zukunftig ins
Visier der Investoren ricken kénnten, bauplanungsrechtlich im Sinne des vorliegenden Einzelhan-
delskonzepts zu Uberprifen und ggf. neu zu Uberplanen. Eine entsprechende Vorgehensweise ist

auch fir bereits bestehende Einzelhandelsstandorte zu empfehlen, da eine gezielte sortimentsspe-
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zifische Steuerung im Falle einer Nachfolgeregelung gerade an nicht integrierten Standorten eben-

falls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter Einzelhandel auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche vor allem in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten konsequent durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
oder zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die dafir notwendigen Planénderungen sollten
zumindest in den fUr Investoren bzw. grofifldchige Angebotsformen interessanten Siedlungsrand-
bereichen bzw. an stark frequentierten Verkehrsstrafien vorsorglich durchgefuhrt werden, um un-
ndtige Schwierigkeiten und Entschédigungspflichten zu vermeiden, die bei einem Abwarten ent-

sprechender Bauantréige entstehen kénnen.

Altere Plangebiete sind auf die neue BauNVO umzustellen, um insbesondere zentrenschéadigende
Einzelhandelsgrof3projekte auszuschliefien. Dies kann in einem vereinfachten Verfahren nach
8 13 BauGB geschehen.

Das vereinfachte Verfahren bietet sich ebenfalls fur eine zentrenorientierte Uberplanung bislang
unbeplanter Innenbereiche an, die trotz des neuen § 34 Abs.3 BauGB insbesondere an nicht-

integrierten, bereits durch Einzelhandel geprdgten Standorten zu empfehlen ist.

Ubertragen auf die ortsspezifische Situation in Sendenhorst kénnen folgende grundsétzliche Vari-

anten des Umgangs mit zukUnftigen Einzelhandelsplanungen festgehalten werden:

Grundséitzlicher Ausschluss von Einzelhandel

Der grundsétzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der réumlichen An-
gebotsstruktur insbesondere in den aufgezéhlten Tabubereichen der Stadt an. Dabei handelt
es sich im Wesentlichen um die gréfieren Einfallstrafien, die keinen Wohnsiedlungsbereichen
zugeordnet werden kénnen bzw. Randbereiche der Stadt darstellen (mit Ausnahme der abge-
grenzten Entwicklungsbereiche) und Gewerbegebiete. Die bestehenden Betriebe sind im

Rahmen des Bestandsschutzes hiervon unbetroffen.

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel insgesamt

Am Ergénzungsstandort Ostheide ist der generelle Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche zu empfehlen. Zentrenrelevante Sortimente
als Randsortimente sollen geméf des entsprechenden Grundsatzes behandelt werden (vgl.
Kapitel 7.3).
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8 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Entwicklung der Einzelhandelssituation in der Stadt Sendenhorst,
insbesondere der Standortbereiche Innenstadt und ,,Grundversorgungszentrum Albersloh” sowie der
perspektivisch zu beplanende Ergédnzungsstandort ,,Ostheide” bieten gute Chancen, auch ein wei-
terhin attraktives Einzelhandelsangebot bereitzuhalten und die Attraktivitét der zentralen Versor-

gungsbereiche zu stérken.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein wichtiger Baustein vor, der durch
seine umfassenden Analysen, seine Empfehlungen und Anregungen den verantwortlichen Akteu-
ren aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik sowie weiteren Institutionen einen langfristigen Ent-

scheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitét der zu ergreifenden Ma3nahmen machen ein zielgerichtetes und
moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine Umset-
zung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine spezifi-

schen Méglichkeiten einbringen.

Zwingende Voraussetzung dafir ist jedoch, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept von der
Mehrheit der Politik der Stadt Sendenhorst akzeptiert und durch entsprechende BeschlUsse unter-
mavert wird. Nur dann kann es seine Wirkung richtig entfalten und es kénnen wichtige ,politische
Signale ausgesandt” und von den entsprechenden Akteuren (vorhandene Kaufleute, Immobilien-
besitzer, Projektentwickler, neue interessierte Kaufleute) im Sinne einer Planungs-, Investitions-

und Rechtssicherheit aufgenommen werden.

Einzelhédndler, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspekti-
ven zu diskutieren und in einem umfassenden Kommunikationsprozess zur Zukunft des Sen-

denhorster Einzelhandels einzubinden.

Die Verwaltung der Stadt Sendenhorst wird angesprochen, die planerischen und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der aufgefUhrten Empfehlungen und Anre-
gungen zu schaffen und relevante Ma3inahmen im 6ffentlichen Raum zu forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept regelméflig zu aktualisieren,
um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen bericksichtigen zu kénnen. Dazu zéhlen
insbesondere gréfiere Verdnderungen in der Sendenhorster Angebotsstruktur (z. B. Verdnde-
rungen im Verkaufsflaéchenangebot), die Verénderungen der wirtschaftlichen Situation oder
Entwicklungen im Sendenhorster Umland. In diesem Zusammenhang sei darauf verwiesen,
dass die gewonnenen Ergebnisse und letztlich auch das Einzelhandelskonzept nicht nur von
den Entwicklungen in Sendenhorst abhéngen, sondern dass insbesondere eventuelle regional
relevante Vorhaben in den Nachbarkommunen die Entwicklungsperspektiven for die Stadt

Sendenhorst veréindern kénnen.
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Fragebogen zur Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in
Sendenhorst 2007

Einleitung durch Interviewer. Adressat: Haushaltsmitglied, das die Einkéufe hauptsdchlich tatigt.

Bogen-Nr.:........cccccooveiiiiininininnnns Interviewer (KGrzel):........ccccccovviiinviinncnniiinneen.

Wohnort der befragten Person 1 2

Sendenhorst (1) Albersloh (2) 0 O

Alter der befragten Person: 1 2 3 4 5 6
unter 20 Jahre (1) 21-30 Jahre (2) 31-40 Jahre (3) O O O 0O 1 O

41-50 Jahre (4) 51-60 Jahre (5) Uber 60 Jahre (6)

Geschlecht der befragten Person 1 2
mdnnlich (1) weiblich (2) O O
Arbeitsorte der Haushaltsmitglieder:.............uiiieiieennneeiesicniinennennsisoicsecsenssssessssssssssssssssssssssssssssssssssons

(mehrere Antworten méglich) Bitte Stadt/Gemeinde bzw. Stadtteil angeben!

1.
Die Stadt Sendenhorst méchte gerne von ihren Birgern wissen, wie die Einkaufs-
standorte Sendenhorst und Albersloh beurteilt werden.

Wie schétzen Sie das Einkaufsangebot in 1 2 3 4
Sendenhorst/ in Albersloh ein?

Uberwiegend positiv (1) Uberwiegend negativ (2) teils/teils (3)

keine Meinung (4) O O O O

FALLS POSITIV, WEIL FALLS NEGATIV, WEIL
PreisgUnstiges Angebot (1) Anderswo billiger (13)
Grof3e Auswahl (2) Woanders mehr Auswahl (14)
Gut zu erreichen (3) Andere Orte mit PKW besser erreichbar (15)
Gute Qualitét des Angebots (4) Woanders bessere Qualitét des Angebots (16)
Gute Einkaufsatmosphdre (5) Woanders mehr Einkaufsatmosphére (17)

Gute Beratung (6) Woanders bessere Beratung (18)
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Gute Parkméglichkeiten (7) Woanders bessere Parkméglichkeiten (19)

Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt (8) Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitét ge- (20)
koppelt

Gutes OPNV-Angebot 9 Woanders besseres OPNV-Angebot (21)

Gute Rad- und FuBwegeverbindung  (10) Woanders bessere Rad- und Fuflwegeverbindung (22)

Attraktive Gestaltung des Einkaufsstandortes  (11) Woanders attraktive Gestaltung des Einkaufs- (23)
standortes
Sonstige Grinde .......cccoeeeviiiiiiiieiiis i (12) Sonstige Grinde (24)

2,

Fur zukinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschiedene Einkaufsarti-
kel hauptséachlich besorgen. Ich zdhle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte,
wo Sie diese Uberwiegend kaufen. Nennen Sie bitte die Orte wo Sie Uberwiegend kaufen!

Einkaufsorte: (1) Stadtteil Sendenhorst  (2) Stadtteil Albersloh (3) Stadt Minster  (4) Stadt Telgte  (5) Gemeinde
Ostbevern  (6) Stadt Sassenberg (7) Stadt Warendorf  (8) Stadt Harsewinkel (9) Stadt Ennigerloh  (10) Stadt Ahlen
11) Stadt Beckum (12) Stadt Oelde (13) Stadt Rheda-Wiedenbrick (14) Stadt Drensteinfurt  (15) Gemeinde
Ascheberg  (16) Stadt Homm (17) Stadt Werne (18) Gemeinde Nordkirchen (19) Gemeinde
Senden (20) Stadt Bielfeld (21) Stadt Osnabrick (22) Stadt Paderborn

Sonstiger Ort und Zwar ...........oeeeiiiiiiiiniiiiiiieeee e

Bis zu 3 Nennungen méglich (hauptséchlicher Einkaufsort 50%, weitere Einkaufsorte / Anbieter 30% bzw. 20%)

Ort/Anbiter o 1 eter  Ort/Anbieter
Backwaren / Fleischwaren (-eenn. ) (-.e... ) (....... )
Lebensmittel (NuG) ) ) (- )
Getrénke (coveees ) (cevees ) (ceeeeen )
Schnittblumen / Zoologischer Bedarf (-eee.. ) (-eenn. ) (....... )
Gesundheits- / Koérperpflegeartikel (-...... ) (-...... ) (....... )
Schreibwaren/ Papier (-...... ) (-...... ) (....... )
Bucher / Zeitungen / Zeitschriften (ceveees ) (cereees ) (ceeeeen )
Bekleidung / Textilien (ceveees ) (ceveees ) (ceeeeen )
Schuhe / Lederwaren (-een.. ) (-een.. ) (....... )
Hausrat / Glas/ Porzellan (-een.. ) (-een.. ) (....... )
Spielwaren / Hobby / Basteln (-...... ) (-...... ) (....... )
Sportartikel / Sportbekleidung / Sportschuhe (-...... ) (-een.. ) (....... )
Campingartikel / Fahrréder (ceveees ) (corees ) (ceeeeen )

Teppiche / Gardinen / Einrichtungsbedarf (ceveees ) (ceveees ) (ceeeeen )
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Bettwaren / Haus-, Bett- und Tischwésche (ceveees ) (coveens ) (ceeeeen )
Mébel (inkl. Bad-, Buro- und Gartenmébel) (ceenn. ) (-eenn. ) (....... )
Elektrohaushaltsgeréte, Elektroartikel (coreees ) (coveees ) (ceeeeen )
Leuchten (cevees ) (ceveees ) (ceeeeen )
Informationstechnik, Telekommunikation,

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrd- (coveees ) (coveees ) (ceeeeen )
ger; Fotoartikel

thik / Akustik / medizinischer und orthopd- (o ) (o ) (o )
discher Bedarf

Uhren / Schmuck (coveees ) (coveees ) (ceeeeen )
Bau- und Heimwerkerartikel, KFZ-Zubehér (-...... ) (-een.. ) (....... )
Gartenbedarf (ohne Gartenmébel) (-eeen. ) (ceenn. ) (....... )
3.

Fehlen ihrer Meinung nach bestimmte Sortimente in Sendenhorst/ in Albersloh?

1 2
ja (1) nein (2) 1 O
Wenn ja, welche?
4,
Ganz allgemein gefragt....: Was kénnte in Sendenhorst/ Albersloh besser gemacht wer-
den?

Max. 3 Nennungen

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit!
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Erlduterung

Einzelhandel

im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante

Zentralitat

Einzelhandelsrelevante

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
Handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezept-
pflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschliefilich
oder Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu
zéhlen vu.a. alle Kauf- und Warenhéuser, SB-Warenhéuser,
SB-Kaufhéuser, Verbrauchermérkte sowie Fachmérkte. Dazu
gehdrt auch der Direktverkauf an Endverbraucher, unabhén-
gig davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs
oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-
Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen
Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzel-
handel zuflief3t. Die Gesellschaft fur Konsum- und Absatzfor-
schung, Nurnberg (GfK) ermittelt diesen Schétzwert auf un-
terschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel in
regelméafligen Abstéinden. Dabei werden die fur jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fur Dienstleistungen, Wohnung,
Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucher-
stichproben) von der allgemeinen Kautkraft des Gebietes
abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt
das Verhélinis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abwei-
chung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom
Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern
werden z.B. von der Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und
Absatzforschung (GfK) in NUrnberg ermittelt und jéhrlich
aktualisiert. Daneben kann auch auf von der BBE-
Unternehmensberatung GmbH, Kéln ermittelte Kennziffern
zurUckgegriffen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitét einer Stadt / Region
stellt ein maf3gebliches GUtekriterium nicht zuletzt fur die
Leistungsstérke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator
dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal gebun-
denen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des nieder-
gelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszent-
ralitét ist damit eine Maf3zahl fur den Kaufkraftzufluss oder
den Kaufkraftabfluss einer Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitétskennziffer wird durch
das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein
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Zentralitatskennziffer Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz ge-
nauso grof} ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
dieser Region. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert
= 100) deuten auf eine Leistungsstédrke hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwa-
chen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Fachmarkt (GroBfléchiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m?2
Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder
mehrere Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs
(Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte
auf3erhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
Ausfallstrafien, im Aufienbereich von Stédten), Dominanz des
Selbstbedienungsprinzips.

GPK Gdngige Sortimentsgruppenbezeichnung for ,Glas / Porzel-
lan / Keramik”

GroBflachiger Einzel- Grof3fléchige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfléche

handel von 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)

BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsre-
gel) negative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen kén-
nen. Zu den grof¥fléchigen Einzelhandelsbetrieben zéhlen
v.a. Einkaufszentren, Warenhduser, SB-Warenhduser, Kauf-
héuser, Verbrauchermdarkte sowie Fachmaérkte.
Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort
vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann und
folglich in andere Orte / das Umland oder in den Versand- /
Internethandel abflieBt. Kaufkraftabflisse zeigen die rdumli-
che Einkaufsorientierung der anséssigen Bevélkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhan-

delsrelevanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von
den Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Einzelhandelsrelevantes Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-

Kaufkraftpotential volumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter X, jich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und

i.d.R. keine Kdése- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi,
Penny, Lidl. Verkaufsflache mindestens 800 — 1.000 gm,
Selbstbedienung.

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengrup-

relevantes Sortiment pen bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmit-
tel, Getrdnke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel)
und demzufolge wohnungsnah nachgefragt werden kénnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente kénnen ggf. auch
innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungs- Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitérer Einzelhandels-

standort standort, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter
oder Lebensmitteldiscounter. Aus stédtebaulicher Sicht ist er
nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit kein
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Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist sowohl in stédte-
baulich integrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzu-
treffen.

Nahversorgungs- Ein Nahversorgungszentrum verfugt Uber eine erkennbare

zentrum stddtebauliche Einheit (z.B. durch Platz oder Stra3engestal-
tung) und liegt im Siedlungsgefige integriert in rdumlicher
Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versor-
gungszentrum dar, welches Uberwiegend der Nahversorgung
im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die Ange-
botsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvoll-
sortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittel-
fachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie verein-
zelt kleineren Fachgeschdéften bestimmt. Daruber hinaus sind
zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur,
Bank, Sonnenstudio angegliedert.

5B-Warenhaus Nach dem Discountprinzip arbeitendes Einzelhandelsgrofibe-

trieb, Selbstbedienung, Verkaufsfléche mindestens 3.000 gm
bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt

Nahrungs- und Genussmittel / Standort héufig in Stadtrand-
lagen, weitrdumige Kundenparkplétze (z.B. Real, Marktkauf)

Sonderstandort Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des grof3-
flachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhan-
delsbetriebe aus dem nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich (Gartenmérkte, Baumdérkte, Mébelmaérkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsied-
lungsgefige und liegt in rdumlicher Néhe zu Wohngebieten.
Es dient zum einen der Nahversorgung und zum anderen der
Grundversorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsberei-
ches) mit Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die
Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter (z.T. mit Kon-
kurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und Lebensmit-
telhandwerksbetriebe. DarUber hinaus umfasst das Einzel-
handelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen
Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. DarUber
hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Ver-
sicherungsbiro, Post, Friseur, Reisebiro, Arzte, Gastronomie)
vorhanden.
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Verkaufsflache mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs-
und Genussmittel einschl. Frischwaren und ergénzend Waren
des téglichen und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbst-
bedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Ein-
zelhandelsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berech-
nungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese
regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den
gesamten im jeweiligen Gebiet getétigten Einzelhandelsum-
satz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes fir jeden Einwohner des Gebietes
an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentua-
le Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der
Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen Uber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstéarkeren Einzelhan-
del im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf ver-
gleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der un-
tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitét einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Grofflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfléche 1.500 -
3.000 bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, Uberwiegend Selbstbe-
dienung, héufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderange-
botspolitik, Standort meist autokundenorientiert.

Gemaf des aktuellen Urteils des Bundesverwaltungsgerichts
vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbe-
reiche, die vom Kunden nicht betreten werden kénnen, die
Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windgang einzu-
beziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsflache
diejenige Fléche ist, die dem Verkauf dient einschlieBlich der
Gdnge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfléchen fur
Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster, und
sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind,
sowie Freiverkaufsfléchen, soweit sie nicht nur voriberge-
hend genutzt werden (vgl. auch Einzelhandelserlass des Lan-
des NRW).

Das Verhadltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfléche
bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer
Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstandard des je-
weiligen Untersuchungsgebietes.
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Zentraler Versorgungs- g, sentraler Versorgungsbereich ist ein (u.a. im Sinne § 2

bereich Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB
sowie § 24 a LePro) schiutzenswerter Bereich, der sich aus
planerischen Festlegungen (Bauleitplénen, Raumordnungs-
plénen), raumordnerischen und oder stédtebaulichen Kon-
zeptionen sowie tatséchlichen, értlichen Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzent-
rum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren).
Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Be-
trachtungszeitraum noch nicht vollsténdig entwickelt sein,
wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen
muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Stand-
ortbereich fur Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es sich
somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Maf3 an
Nutzungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die Innenstadt ,als
Ganzes” Ubernimmt dabei Uber den Handel hinausgehende
Funktionen wie &ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
unter stédtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vor-
zunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
Uber die Grenzen des innerstédtischen Geschdéftsbereichs
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungsplan) Ubereinstimmen. We-
sentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
qguenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fuf3-
gdinger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Einzelhandel,
Gastronomie). Stédtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur,
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Bar-
rieren (Strafie, Bahnlinie etc.), Gestaltung &ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begrinung etc.) und Ladengestaltung/-
prasentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besu-

Sortimente cherfrequenzerzeugung, Integrationsféhigkeit, Einzelhandels-
zentralitét, Kopplungsaffinitat und Transportféhigkeit (Hand-
taschensortimente) aus. Sie sind abzugrenzen von nahver-
sorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten. FUr den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender SortimentsUberschneidung der an den
nicht-integrierten Standorten gefUhrten Warensortimente
geschwdcht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stédtebaulich nicht-integrierten Standorten
angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentren-
relevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsuberschneidun-
gen bei gleichzeitig wesentlich ginstigeren Wettbewerbsbe-
dingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund ginstiger Miet-
bzw. Grundstiuckspreise; geringen Betriebs- und Personalkos-
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ten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu
einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und Stadtteilzent-
ren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gehenden Gefdhrdungspotentiale fir gewachsene Zentren
sind zudem abhéngig von der Gréf3e und der zentralértlichen
Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultieren-
den Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im
Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als réumli-
ches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung
stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadt-
spezifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Posi-
tiv-/ Negativlisten).



