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EinfUhrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundes-
weit zu verzeichnende Trend ist auch fUr den Einzelhandel in BUnde zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Be-
triebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch
der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im
Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen
auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den
stetig verdnderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische
und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschie-
dener rdumlicher Ebenen und aufgrund politischer BeschlUsse gegentber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu
bringen sind.

Die rd. 20 km nérdlich des Oberzentrums Bielefeld gelegene Stadt Binde im ost-
westfdlischen Kreis Herford hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf
den Einzelhandel die Versorgung des qualitativen Grundbedarfs fir ihre Birger
und den zugeordneten Versorgungsraum sicherzustellen und Ubernimmt zudem
fUr die angrenzenden Kommunen einen (Teil-)Versorgungsauftrag im mittelfristi-
gen Bedarf.

Im Jahr 2010 fand im Auftrag der Stadt Binde eine Untersuchung der Angebots-
und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang mit der
Erstellung eines Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt BUnde statt. Angesichts der
oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel wird nach nunmehr acht Jahren
nach Konzepterstellung die Notwendigkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept
fortzuschreiben. Auch die zwischenzeitlich angepassten rechtlichen und gesetzli-
chen Rahmenbedingungen erfordern eine Aktualisierung des Einzelhandelskon-
zeptes.

In der vorliegenden Fortschreibung werden dabei folgende Schwerpunkte gesetzt:

=  Uberprifung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor dem Hinter-
grund der Ziele und Grundsdtze der Landesentwicklungsplanung sowie der re-
gionalplanerischen Vorgaben.

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Binde,
Aufzeigen der Einzelhandelsentwicklung seit der letzten Einzelhandelsbe-
standserhebung im Januar 2009.

= Analyse der gegenwdrtigen Nachfragesituation, Abgrenzung eines Marktein-
zugsgebietes.

=  GegenUberstellung der Angebots- und Nachfragesituation in BUnde: Ermitt-
lung von branchenspezifischen Zentralitdtskennziffern.

=  Aufzeigen von Starken und Schwdéchen des Bunder Einzelhandelsstandortes.

STADTHANDEL
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= Darstellung der zukUnftigen Kaufkraftentwicklung in Binde, Ermittlung eines
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens vor dem Hintergrund der Bevél-
kerungsentwicklung sowie der allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen
Trends im Einzelhandel.

= Uberprifung und Uberarbeitung der Binder Sortimentsliste.

= Definition von Ansiedlungsleitsdtzen als Leitplanken der zukUnftigen Einzel-
handelsentwicklung.

Die Stadt BUnde beabsichtigt in diesem Zusammenhang, die Weiterentwicklung
der gesamtstddtischen Zentren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entspre-
chend tragfdhige wie auch stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schliel3-
lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion
des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und At-
traktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in BUnde zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Emp-
fehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fUr die koommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die értliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthdlt dieses
Einzelhandelskonzept auch Leistungsbausteine, die fUr weitere Adressaten von
Interesse sein kdénnen: die Wirtschaftsférderung, die értlichen Hdndlergemein-
schaften und das Stadtmarketing, die Einzelhdndler und Handelsunternehmen,
Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteres-
sierte.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der po-
litische Beschluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

STADTHANDEL
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Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

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

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung. Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB
zu Beginn des Jahres 2007 den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte
im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung o-
der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwé&gungs-
grundlage dar.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

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

STADTHANDEL
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Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalens finden sich folgende Ziele und
Grundsdatze zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgen-

den zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung des Einzel-

handels- und Zentrenkonzepts fUr die Stadt Bunde Beachtung bzw. BerUcksichti-

gung finden mUssen:

6.5-1 Ziel Standorte des grofB3fldchigen Einzelhandels nur in allgemeinen Sied-
lungsbereichen

.Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diUrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allge-
meinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden."”

6.5-2 Ziel Standorte des grofB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

«Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdafBigen Anbindung fUr die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder lang-
fristigen Bedarfs erfUllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdf Anlage 1 und weitere von der je-
weiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diUrfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen
aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der
Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und die Bauleitplanung der Ge-
wdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.”

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

«Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zen-
trenrelevanten Sortimenten diUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrdachtigt werden."

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfléche

«Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jewei-
lige Festsetzung ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht
Uberschreiten.”

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

STADTHANDEL
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«Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diurfen nur dann auch au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsorti-
mente handelt.”

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zen-
trenrelevanter Randsortimente

«Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten soll auBBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen 2.500 m? Verkaufsfldche nicht Uberschreiten.”

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem Ein-
zelhandel

+Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diurfen vorhandene Stand-
orte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aul3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdafl3 § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufs-
flachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und
deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sorti-
mente ist mdglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfUgige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche
von Gemeinden erfolgt.”

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

«Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner
Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. DarUber hinaus haben sie dem Entste-
hen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhan-
delsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

.Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalpldnen in die Abwagung einzustellen.”

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspldne fur Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

«Vorhabenbezogene Bebauungspldne fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetz-
buch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3,
im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-
3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

STADTHANDEL
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Die radumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorga-
ben des LEP Nordrhein-Westfalen 2017 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt BUnde relevante Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold,

Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele,

die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts zugrunde zu legen

sind:

Ziel 1

Standorte fUr Einkaufszentren, gro3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind grundsétzlich auf
den Siedlungsfldchen des ASB zu entwickeln. Es ist im Einzelfall im Rahmen
der Bauleitplanung wie auch im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen,
warum ein Abweichen von diesem Ziel notwendig ist.

Ziel 2

Die Gemeinden sollen bei der Fortschreibung ihrer FlGchennutzungsplédne un-
ter Beachtung der zentralértlichen Bedeutung der Gemeinde und des kom-
munalen Siedlungsschwerpunktekonzeptes - grundsétzliche Aussagen Uber
die angestrebte Einzelhandelsausstattung zur angemessenen Versorgung
der Bevélkerung machen.

Ziel 3

Im lédndlich strukturierten Bereich des Planungsgebietes, aber auch in den
Kommunen, die von einer rickldufigen Bevélkerungsentwicklung betroffen
sind, ist eine ausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Gitern
des tdglichen Bedarfs (Grundversorgung) zu sichern.

Eine Konzentration von groBfldchigen Angeboten, die der Nahversorgung die-
nen, auf wenige Standorte ist zu verhindern. Das Ziel ist eine méglichst aus-
reichende und ausgewogene, rdumlich dezentrale, ortsnahe Versorgung der
Bevélkerung.

Ziel 4

Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren,
groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen
sowie die absehbaren Entwicklungsmé&glichkeiten der eigenen und der be-
nachbarten Zentren der Region nicht beeintrdchtigen oder verhindern.

Bei Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO ist es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in Gré-
Benordnung und Standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entsprechen. Die Gréf3e der Verkaufsfldche ist so zu begrenzen, dass der Ein-
zugsbereich eines Vorhabens den zentralértlichen Versorgungsbereich der
Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.”

STADTHANDEL
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Angebot Nachfrage Stlidtebau

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Kundenherkunftserhebung Sekundarstatistik

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
mdrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

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

STADTHANDEL
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Tabelle : Verwendete empirische Erhebungsbausteine, sekunddrstatistischen Quellen und durchgefihrten Ar-

beitskreise

konzepts

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

b Standortdaten, Verkaufsflache und
T g Erhebung durch 01/2018 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
] a Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde

()]
c o Standardisierter Fragebogen Passantenherkunft
32 s Befragung durch (n=170) Einkaufsverhalten

) Stadt + Handel 04/2018 . . B
2 o (gesonderter Band) Befragungsstandort: Innen- Stérken/Schwdchen Analyse
3% 9 stadt Standortbewertungen
o o
L@
v c
< 5 Erhebung durch 02/2018 Erhebung in 16 Einzelhandels- Kundenherkunft
S & o Stadt+ Handel betrieben in Binde Einzugsbereiche
cC cC
223
L .E:: Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
B0 G . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
2 ¥ v IFH Retail Consul- 2017 N . .
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Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stddtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstruktur in BUnde. EinfUhrend werden zundchst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM HANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. MafBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei méglich und sinnvoll ist. FUr Binde sind Strukturverdn-
derungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nahver-
sorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

411 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit!, an denen sich auch der Handel
hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert. Ins-
besondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.2 Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.3 Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

1 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

2 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

3 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).

STADTHANDEL

Markt- und Standortanalyse 12



schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sGtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fur Kleinstddte und Mittelstadte
wie BUnde so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,ro-
bust”. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Kon-
sumgUter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer
(noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie
der dafUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesell-
schaftliche und technische Hurden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird al-
lerdings zundchst GroBstdadte bzw. hoch verdichtete GroBBstadtregionen betref-
fen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

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

|H

kaufsbumme

vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden hoheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

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

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

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
von einem Trend zur Grof3flachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung
sprechen (siehe Abbildung 3). Eine addquate, wohnungsnahe Versorgung mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im ldndlichen Raum und in Ge-
bieten mit negativer Bevolkerungsentwicklung hdufig nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten lasst sich als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen
ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich insbesondere auf
rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert. FUr kleinere
Stddte gestaltet es sich zunehmend anspruchsvoll, ein qualitativ hochwertiges
Angebot vorzuhalten, da vor allem grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Le-
bensmittelmarkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fur kleinere
Stddte und ldndliche RGume aktuell von einer Mindestgroéf3e von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen* (siehe Abbildung 4). Auch die An-
forderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln
sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche
an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
sind neben flachenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen As-
pekten (innerodrtliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie ab-
satzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolke-
rungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach
Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch
zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B.

*  Die Werte gelten insbesondere fir Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenanspriche von Supermdarkten
sind i. d. R. deutlich héherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel
und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte
Lagen in GrofBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen.
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Abbildung 4: Verkaufsfléchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (grof3e) Supermdarkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)

° In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Umsdtze und Fldchenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel und
mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethdhe und den weite-
ren oben skizzierten soziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermdrkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK¢/Hausrat/Einrichtungszubehdr) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in gréBeren Stadten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder staddtebaulichen Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

¢ GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wadahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang nur rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1).7 Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie BUnde
werden sich mittelfristig voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturpra-
gende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung allerdings
eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhdhten (und fur
kleinere, inhabergefiUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbe-
werb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch ge-
wisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr spitzen Zielgruppen,
Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

7 Vgl HDE/IFH 2017.
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Zentralértliche Funktion

Mittelzentrum

Néachstgelegene zentrale Orte (gemittelte Entfernung)

Mittelzentren

Oberzentren

Stadt Lohne (12 km)

Stadt Bielefeld (24 km)

Stadt Herford (16 km)

Stadt Osnabrick (42 km)

Stadt Melle (20 km)

LEMFORDE

BRAMSCHE BOHMTE STEMWEDE

OSTERCAPPELN
WALLENMORST ®
/J BELM BAD ESSEN
OSNABRUCK ® @
PREUBISCH OLDENDORF
BISSENDORF
\
RGEN

RODINGHAUSEN

GE@RGSMARIENHUTTE

RAHDEN DIEPENAU REHBURG-LC
PETERSHAGEN
SACHSE
ESPELKAMP @
L
MEERBECK
HILLE
: HESPE .
LUBBECKE . STADTI
MINDEN e HELPSEN,
BUCKEBURG. ‘ (.
HULLHORST @ @ . NIENS
. SEGGEBRUCH 5
OBERNKIRCHEN @
KIRCHLENGERN BAD OEYNHAUSEN
BAD EILSEN  AUETA

LOHNE t@

R WALD
) HILﬂ;ER AM PORTA WEST DINITEI NI
TEUYOBURGER WALD Legende
BAD IBURG HIDDENHAUSEN VLOTHO
| e} SPENGE  ENGER
DISSEN AM TEUTOBURGER WALD Y Oberzentrum
HERFORD'
BAD LAER @ ORGHOLZHAUSEN {
WERTHER (WESTF.)
DORE o BAD SALZUFLEN @ Mittelzentrum
> BAD ROTHENFENDE ®
-
HALLE (WESTF.) @
VERSMOLD D Grundzentrum
S BIELEFELD LEMGO
SASSENBERG LEOPOLDSHOHE @ |:l Gemeindegrenze
Y STEINHAGEN g
LAGE
I @ D Landesgrenze
— Autobahn

RENDORF @ OFRI INGHAUSEN
Siedlungsstrukturelle Kennwerte
Einwohner (Stand: 11.12.2017) 46.356

Bevolkerungsanteil BUnde-Mitte

10.881 EW (23 %)
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Verkehrliche Anbindung

MIV: Verkehrliche Anbindung an nachstgelegene zentrale Orte mittels BAB 30 und B 239

APNV/SPNV: Anbindung an das Regionalbahnnetz der DB (Bahnlinie Osnabrick-Biunde-Herford-Bielefeld)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Bunde (11.12.2017); Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie

2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddarstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
desund der Ldnder, der Bundesagentur fUr Arbeit sowie des Instituts fUr Handels-
forschung GmbH (IFH) zurUckgegriffen.

Die Stadt BiUnde verfUgt gemdR Angaben des Instituts fir Handelsforschung
Gmbh (IfH) im Jahr 2017 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft i. H. v. rd.
270 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd.
5.816 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit etwa 2.354
Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwa-
ren/ Fleischwaren und Getranke) entfallt. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer betrdgtin Bunde 99,1 % und liegt damit unter dem Bundesdurchschnitt
von 100.8

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
PreuBisch Oldendorf Espelkamp Petersha
gen I - 80,00

Stemwede e - 80,00 - 85100
Lubbecke I 85,01- 90,00
Sicen 90,01 - 95,00
95,01-100,00
Porta Westfalica 100,01 - 105.00
105,01 - 110,00
Bad Oeynhatsen I 110,01 - 115,00
I 115,01 - 120,00

I > 120,00
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Lohne

Vlotho

Enger
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Herford Kalletal

Werther (Westf.)

Versmold Halle (Westf.

Bad Salzuflen

Bielefeld Lemgo
)
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Abbildung 6: Kaufkraftniveau fir Binde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-

Gebiete.

Kundenherkunftserhebung

Zur Ermittlung der Umsdtze des BUnder Einzelhandels wurden zudem die Ergeb-
nisse der Kundenherkunftserhebung hinzugezogen, um eine Anndherung an das
Einzugsgebiet der Stadt BUnde durchzufUhren. Im Ergebnis ldsst sich dabei fest-
halten, dass der Uberwiegende Anteil der im Rahmen der Kundenherkunftserhe-
bung befragten Kunden (n=25.920) fUr die Innenstadt mit rd. 71 % aus BUnde
selbst stammt. Weitere rd. 18 % stammen aus den angrenzenden Stddten und
Gemeinden Kirchlengern, Rédinghausen, Enger und Hiddenhausen (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

& Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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sonstiger Kreis Minden- LUbbecke ® sonstiges Deutschland

Abbildung 7: Geschdtzte Verteilung der Kundenherkunft (Mittelwerte) (n=25.920)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 02/2018

Da der Uberwiegende Anteil der Befragten im Verbrauchermarkt Marktkauf be-
fragt wurde und in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hdufig eine
starke Konzentration auf den Wohnort besteht, wurde zudem eine Auswertung
der Kundenherkunft ohne die Daten des Marktkaufs durchgefihrt. Hieraus ergibt
sich eine heterogenere Verteilung bei welcher der Anteil der Binder Kunden ver-
haltnismdaBig sinkt und gleichzeitig die Kundenanteile sowohlin den angrenzenden
Nachbarkommunen als auch in den Kreisen Herford und Minden-LUbbecke anstei-
gen (vgl. nachfolgende Abbildung).

6% 6% 6% 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
H Binde m Kirchlengern B Rodinghausen
H Enger m Hiddenhausen m Melle
Spenge Hollhorst B sonstiger Kreis Herford

sonstiger Kreis Minden- LUbbecke ® sonstiges Deutschland

Abbildung 8: Geschdtzte Verteilung der Kundenherkunft ohne Verbrauchermarkt Marktkauf (Mittelwerte) (n=7.057)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 02/2018
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Abbildung 9: Kundenherkunft der Bﬁnder Innenstadt

Setzt man die Anzahl der befragten auswartigen Passanten bzw. Kunden ins Ver-
haltnis mit den Einwohnerzahlen der jeweiligen Stddte und Gemeinden, lassen
sich anhand des Kundenherkunftskoeffizienten weitere RickschlUsse hinsichtlich
der anteiligen Besucherherkunft erzielen. Anhand der Ergebnisse zeigt sich, dass
eine ausgeprdgte Einkaufsorientierung der Einwohner der stdlich und nérdlich lie-
genden Nachbarkommunen (insb. Rédinghausen, Kirchlengern und Enger) be-
steht (vgl. nachfolgende Abbildung).

Das Mittelzentrum erfUllt laut den Ergebnissen der Kundenherkunftserhebung
v. a. eine Versorgungsfunktion fUr das Stadtgebiet und angrenzende Stadte und
Gemeinden. Eine geringe Einkaufsorientierung ergibt sich fUr weiter entfernte
Stddte und Regionen. Dies ist u. a. auf die mittelzentrale und oberzentrale Kon-

kurrenz im weiteren Umland zurUckzufUhren.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daoten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 02/2018, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-

Gebiete.

Einzelhandelsumsatz

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze? im BUnder Einzelhandel basiert auf allge-
meinen und fUr die Stadt BUnde spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden die durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzel-
ner Anbieter zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des BUros Stadt + Handel

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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wird laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur
aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfldchenbestand ergibt sich unter
BerUcksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Binde und dem Einzugsbereich) eine
Datenibersicht des Umsatzes im Einzelhandel der Stadt BUnde.

= Durchdie Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte ne-
ben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die kon-
krete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen zum einen die Quali-
tat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen und zum an-
deren die, mit Blick auf das moégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der
jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe
mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rund 313 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft
ergibt sich somit eine Gesamtzentralitdt von rd. 116 %.° Im Vergleich zum Jahr
2010 (rd. 128 %) lasst sich ein RUckgang des Zentralitdtskennwertes feststellen.
Wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist, fallt die Kaufkraftbindung in
BUnde je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

So kénnen in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (250 %), Bekleidung
(190 %), Medizinische und orthopd&dische Artikel/Optik (180 %), GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehdr (170 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (160 %), Schuhe/
Lederwaren (160 %), Drogeriewaren/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken (136 %)
und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche (120 %) deutliche Kaufkraftzuflisse
aus dem Einzugsgebiet generiert werden.

In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 107 %) und
mittelfristigen Bedarfsstufe (rd. 150 %) sind Kaufkraftzuflisse festzustellen, so-
dass BUnde gemdf3 seinen mittelzentralen Versorgungsauftrag Uber die Stadt-
grenzen hinaus Versorgungsfunktionen im Bereich des grund- und mittelfristigen
Bedarfs erfUllt.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs weist die Stadt BUnde
mit einer Zentralitdt von rd. 93 % geringere Zentralitdten auf. In den Warengrup-
pen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Mébel und Neue
Medien/Unterhaltungselektronik sind Kaufkraftabflisse festzustellen (rd. 65 %,
66 % bzw. 87 %).

© Zentralitat: Sie gibt das Verhdltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat
von Uber 100 % ist im Saldo der KaufkraftabflUsse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem
Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 2: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in der Stadt Binde

VKF Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m2 in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 23.110 113,5 109,1 104
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 4,500 23,3 17,1 136
Blumen, zoologischer Bedarf 2.380 53 53 100
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher 2.080 7.8 8,2 95
Kurzfristiger Bedarfsbereich 32.070 149,9 139,7 107
Bekleidung 14.800 47,9 25,2 190
Schuhe/ Lederwaren 3.080 10,9 6,8 160
Pflanzen/Gartenbedarf 20.780 9,9 4,0 250
Baumarktsortimenti. e. S. 16.600 21,7 22,8 95
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 4,520 56 33 170
i{:;i:ltvgcren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstru- 1,990 6,0 6.4 o5
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 2.410 8,5 53 160
Mittelfristiger Bedarfsbereich 64.190 110,6 73,8 150
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 1.230 6,9 3,8 180
;Ziiiec:sec/hﬁ:zrdinen/ Dekostoffe/ Sicht- und 1.000 19 30 65
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche 2.330 3.4 2,8 120
Mobel 6.780 9.7 14,8 66
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte 2.110 8,0 8,2 98
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 2.310 16,3 18,7 87
Uhren/ Schmuck 360 3,5 3,6 98
Sonstiges 2.080 2,8 1,6 180
Langfristiger Bedarfsbereich 18.200 52,6 56,5 93
GESAMT 114.470 3131 270,0 1é

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kauftkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; VKF auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1
Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen.

Beim Vergleich der sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte aus den Jahren
2018 und 2010 zeigt sich fur die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe
eine differenzierte Entwicklung (vgl. Abbildung 10). Wahrend die Zentralitdten in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ParfUmerie/Kosme-
tik, Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf leicht abgenommen haben, ist
der Zentralitdtswert in der Warengruppe PBS/Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

leicht angestiegen.
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Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologischer Bedarf

FUr den mittelfristigen Bedarfsbereich sind insbesondere die signifikanten Ruck-
gdnge der Zentralitdtswerte in den Sortimentsgruppen GPK/Hausrat/Einrich-
tungsbedarf, Sportartikel/Fahrrader/Camping und Schuhe/Lederwaren pra-
gend. Diese Entwicklungen sind zum Teil auf Umsatzumverteilungen zugunsten
des Online-Handels zu begrinden. Anderseits zeigt sich im Bereich der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe eine Zunahme des Zentralitdtswertes insbesondere in der Wa-
rengruppe Pflanzen/Gartenbedarf.

Im Bereich der langfristigen BedarfsgUter zeigt sich ebenfalls eine differenzierte
Entwicklung der Zentralitdtswerte. Wdhrend in den Sortimentsgruppen Bettwa-
ren, Haus-/Bett-/Tischwésche, Medizinische und orthopddische Artikel/Optik und
sonstige Sortimentsbereiche deutliche Anstiege der ZentralitGtswerte zu ver-
zeichnen sind, sinken die ZentralitGtswerte insbesondere in den Warengruppen
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Mébel und Elektro/
Leuchten/Haushaltsgerate.
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141%
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96%

| O

Bekleidung 21%

Schuhe/ Lederwaren

215%

250%
. . 95%
Baumarktsortimenti.e.S. _ 100%
_— .. 170%
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Abbildung 10: Sortimentsspezifische Zentralitétswerte im Vergleich (2010 und 2018)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017; Junker und Kruse 2010; PBS = Papier,
Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-Zubehor.
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4.4 ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Binde wurden im Rahmen der Bestandserhebung im Januar
2018 insgesamt 299 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 114.470 m? verfUgen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Vergleich
zu der Bestandserhebung des Jahres 2009 fand eine leichte Reduzierung der Ge-
samtverkaufsflachen um rd. 4.730 m? (2009: rd. 119.200 m?) statt.”” Um eine Be-
wertung der Verkaufsfldchenausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Einzel-
handelsverkaufsflache auf die Einwohnerzahl (46.356 Einwohner) bezogen. Hier-
bei zeigt sich, dass Binde mit einer Verkaufsfldchenausstattung pro Einwohner
von rd. 2,47 m? deutlich Uber dem Bundes- und Landesdurchschnitt liegt (1,51 m?
VKF/Einwohner)®.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Binde*

Bestandserhebung Bestandserhebung Entwicklung
2009 2018
Anzahl der Betriebe 396 299 -24%
gi)somtverkoufsﬂcche (in 119.200 14470 4%
Verkaufsfldche je Einwohner
(in m2 je EW) 25 2,47 -0,03

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2018; Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Bunde 2010 (Junker und Kruse); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * ohne Leerstdnde.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in BUnde Einzelhandels-
betriebe mitrd. 64 % der Verkaufsflache in stddtebaulich integrierten Lagen (ZVB
zzgl. sonstige stddtebaulich integrierte Lagen) angesiedelt sind. Die Ubrigen Be-
triebe mit einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 36 % sind in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen verortet. Abbildung 11 stellt die in BUnde erfasste Verkaufsfla-
che differenziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

" Verkaufsfladchenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréoBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
baufléchen/Ausstellungsflachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdanderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurUckfuhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Ebenfalls
bedingt die unterschiedliche Einordnung der Sortimente nach Warengruppen Differenzen in den Verkaufsfla-
chen.

2 Quelle: EHI 2015
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Nahrungs- und Genussmittel
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Sportartikel/ Fahrréder/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
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Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Binde nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sons-
tiges umfasst u. a. Kfz-Zubehor sowie Briefmarken.

Nimmt man eine teilrdumliche Differenzierung der Lageverortung nach Waren-
gruppen vor, so sind je nach Warengruppe deutliche Unterschiede erkennbar. In
den innerstddtischen Leitsortimenten wie z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
und Neue Medien/Unterhaltungselektronik sind hohe Anteile der Verkaufsflachen
in den zentralen Versorgungsbereichen verortet. In den stddtebaulich integrierten
Lagen wird das Angebot u. a. durch Lebensmittelmdarkte geprdgt, die einen wich-
tigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung leisten. Auf die nicht
integrierten Standortbereiche entfallen erwartungsgemdlB hohe Verkaufsfla-
chenanteile der nicht zentrenrelevanten Sortimente, deren Anbieter in der Regel
einen hohen Flachenbedarf aufweisen (bspw. Baumarktsortiment, Pflanzen/Gar-
tenbedarf). Gleichzeitig sind jedoch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ver-
gleichsweise hohe Verkaufsfldchenanteile der zentrenrelevanten Sortimente Be-
kleidung (rd. 21 %) und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche (rd. 50 %) verortet.

Aus der Analyse der gesamtstddtischen Einzelhandelsstruktur ergibt sich raum-
lich gesehen somit eine zum Teil eher kritisch zu bewertende siedlungsrdumliche
Integration des Einzelhandels in der Stadt BUnde.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Strukturanalyse und unter BerUcksichtigung des bestehenden Ein-
zelhandelskonzeptes Binde werden nachfolgend die zentralen Versorgungsberei-
che Innenstadtzentrum Binde und das Nahversorgungszentrum DiUnne analy-
siert.
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INNENSTADT BUNDE
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Lage innerhalb von Binde

Die BUnder Innenstadt befindet sich im sUd-dstlichen Stadtgebiet im Stadtteil
BUnde-Mitte und erstreckt sich vom Bahnhof und der Wasserbreite entlang der
BahnhofsstraBe zur FuBgangerzone der EschstraBe. Den zentralen Punkt bildet der
Museumsplatz.

le Analyse

® Nahrungs- und Genussmittel

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

m langfristiger Bedarfsbereich

6lkerungsstruktur

Einwohner Binde (Stand: 11.12.2017) 46.356
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -5%
Einzelhandelsstruktur 2018 anteilig®
Anzahl der Betriebe 126 42%
Gesamtverkaufsflache (m?) 34,240 30 %
Zentrenergdnzende Funktionen 97
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 53
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 29
VergnUgungsstdatten 3
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 7
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

‘St&dtebuuliche Analyse

R

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt +

Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Einzelhandels-

konzept fur die Stadt Bunde, Junker und Kruse 2009; Landesdatenbank NRW Gemeindemodellrechnung; Fotos Stadt + Handel; Karten-
grundlage: Bunde; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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R&umliche Makrordumliche Integration: Zentral im Hauptsiedlungskérper im Stadtteil

Integration BUnde-Mitte gelegen
Mikrordumliche Integration: V-férmige Struktur des ZVB; weitldufiges Zent-
rum; Hauptlage im historisch gewachsenen Zentrum im SUdosten des ZVB;
Bahnhof bildet den nordwestlichen Endpunkt, der Museumsplatz stellt den
Mittelpunkt der beiden Achsen

Versorgungs-

funktion reich; Wechselwirkungen mit weiteren Ober- und Mittelzentren (u. a. Bielefeld,

Osnabrick, Bad Oeynhausen); hohe quantitative Ausstattung des Innenstadt-

Mittelzentrale Versorgungsfunktion mit Fokus auf mittelfristigem Bedarfsbe-
zentrums u. a. durch Fachmarktstandort im Nordwesten; im Vergleich zur ge-

samtstddtischen Ausstattung angemessener Verkaufsflachenanteil

Funktionale Analyse

Angebots-
funktion

Branchenmix mit Fokus auf mittelfristigem Bedarfsbereich insb. Bekleidung
und Schuhe; Uberwiegend kleinflachige Betriebe in der FuBgdangerzone Esch-
straBe sowie hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben; Angebotsqualitat im
mittleren Preissegment; ausdUnnender Besatz mit geringer Einzelhandels-
dichte und kritischer Leerstandsituation entlang der BahnhofstraBe; groBfla-
chige, filialisierte Fachmarktkonzepte am Standortbereich Bahnhof; Defizite
im Angebotsbereich Junge Mode

Anker-/
Magnetbetriebe

Angemessene Anzahl groB3fladchiger Magnetbetriebe fur mittelzentrale Funk-
tion; Verbrauchermarkt Marktkauf als Magnetbetrieb im Bereich NuG; dartber
hinaus zwei Drogeriefachmdrkte jeweils in den Randlagen; im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich u. a. C&A, Woolworth, Expert als strukturprégende
Magnetbetriebe; z. T. nicht mehr zeitgemaBe Gestaltung und Auftritt der An-
kerbetriebe; Magnetbetriebe sehr weitldufig Uber das Innenstadtzentrum mit
Schwerpunkten in den Randlagen (insb. Standortbereich Bahnhof)

Zentrenergdnzende Funktionen

Geringer Anteil der zentrenergdnzenden Funktionen im Verhdltnis zum Einzel-
handel; Fokus auf einzelhandelsnahe und gastronomische Angebote, jedoch
ohne rdumliche Schwerpunktbildung; ergdnzend soziale, kirchliche und 6ffentli-
che sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen; hohe Funktionsdichte insb. in den
Randlagen; BahnhofstraBe z. T. problematischer Besatz an zentrenergénzen-
den Funktionen (z. B. VergnUgungsstatten)

Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche
Gestaltung

Erreichbarkeit

FuBgdngerzone weist Begrinung, ansprechende Sitzgelegenheiten und mo-
derne StraBenraumgestaltung auf; Platzsituationen am Ténnies-Wellensiek-
Platz durchaus ansprechend, jedoch nicht einheitlich gestaltet, Bausubstanz
der Citypassage sowie z. T. wenig ansprechende Fassadengestaltung der 70er
und 80er wirken Uberholt; BahnhofstraBe mit geringer Aufenthaltsqualitat
und hohem Leerstandaufkommen (z. T. fehlende soziale Kontrolle und mégli-
cher Angstraum); Standortbereich Bahnhof mit geringer Aufenthaltsqualitat;
insgesamt fehlende Rundlaufmaéglichkeit und weitldufige Struktur

Gute Erreichbarkeit aus Ostwestfalen-Lippe und Osnabricker Land mittels
Anbindung an die A30/B239 sowie HansastraBe nach Norden; ausreichendes
und kostenfreies Parkplatzangebot, Parkfldche an der Stadthalle unzureichen-
der Zustand durch Bodenbelag und negativ zu bewertende Wegebeziehung;
sehr gute Anbindung an den ,Stadtbus” durch Haupthaltestelle am Museums-
platz; regionale Erreichbarkeit durch Bahnhof und ZOB am westlichen Rand
des ZVB; sehr gute Erreichbarkeit zu FuBB und mit dem Fahrrad, insbesondere
durch Wegebeziehungen zu den angrenzenden Naherholungs- und Freizeitan-
geboten
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\Entwicklungsperspektive

Markante
Entwicklungen
seit 2010

Zukunfts-
fahigkeit

Zunehmender Attraktivitatsverlust der BahnhofstraBe als verbindendes Element
zwischen den Lagebereichen; SchlieBung des Modehauses New Yorker sowie Ansied-
lung Mayersche

Maogliche Entwicklung der nachgelagerten Potenzialfldche im nérdlichen Be-
reich der Hauptgeschdftslage EschstraBe zur quantitativen und qualitativen
Entwicklung der innenstadttypischen Leitsortimente

Zukunftsfahigkeit der Innenstadt gegeben; Weiterentwicklung aller Lageberei-
che durch gezielte MaBnahmen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM DUNNE

\Réiumliche Analyse

Vefsorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich 2=
D (gemaB EHK 2010)

y====x Sonderstandort
1

Bestand ‘ \\ |
@ Einzelhandel \ ‘\_\\ “w‘
O Leerstand |

© Zentrenerg&nzende Funktion \

o} 250
) Meter

Das Nahversorgungszentrum DiUnne befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet und
Lage innerhalb von Binde liegt zentral im Stadtteil DUnne. Das Zentrum erstreckt sich entlang der Verkehrs-
achsen Gerhart-Hauptmann-StraBe, WiehenstraBe und Raiffeisenstralle.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil (Stand: 11.12.2017) 3.828

Einzelhandelsstruktur 2018

anteilig*

Anzahl der Betriebe 4 1%
Leerstdnde 2 4%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.280 1%
Zentrenergdnzende Funktionen 1
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 3
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnigungsstdtten 0
B Nahrungs- und Genussmittel ' " " : o
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 4
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0]
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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R&umliche Makrordumliche Integration: Lage nérdlich des Kernsiedlungsbereichs Bunde;
Integration im Stadtteil DUnne gelegen
Mikrordumliche Integration: st&dtebaulich integriert in umgebende Einfamili-
enhausbebauung; im Osten angrenzend landwirtschaftlich gepragte Flachen
Versorgungs-
funktion DUnne; keine Wechselwirkungen mit anderen Einzelhandelsstandorten auf-

grund abgesetzter Lage des Nahversorgungszentrums; maBiges stadtebauli-
ches Gewicht im Stadtteil und sehr geringes stadtebauliches Gewicht in der

Versorgungsfunktion fUr umgebende Wohnbevdlkerung und den Stadtteil
Gesamtstadt |§|

Funktionale Analyse

Magnetbetriebe

Angebots- ErfUllt in Teilen nicht den Anforderungskatalog an NVZ; starker Fokus auf

funktion NuG; teilweise ergdnzende Angebote in der mittelfristigen Bedarfsstufe; all-
gemein geringer Einzelhandelsbesatz und geringe Einzelhandelsdichte; durch-
schnittliche Angebotsqualitat

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Edeka und ein Fachgeschaft mit gemischtem

Warensortiment als Magnetbetriebe; aufgrund geringer Verkaufsfldchenaus-
stattung nur noch bedingt marktgdngig; keine weiteren Magnetbetriebe vor-
handen (fehlender Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt)

Zentrenergdnzende Funktionen

Starkere Konzentration auf zentrenergdnzende Funktionen als auf Einzel-
handel (quantitative Ausstattung Ubertrifft Einzelhandelsangebot); hohes
Angebot sozialer, kirchlicher und &ffentlicher Einrichtungen; einzelhandelsna-
hen Dienstleistungen und Gastronomie ausbaufdhig

\St&dtebuuliche Analyse

Stddtebauliche
Gestaltung

Erreichbarkeit

henstraBe, jedoch fehlende stadtebauliche Verweilméglichkeiten; aufgelo-

Durchschnittliche Aufenthaltsqualitat; breite Burgersteige entlang der Wie-
ckerte Bebauungsstruktur mit geringer Angebotsdichte

straBe; angemessene Stellplatzsituation im stdlichen Bereich des NVZ; di-
rekte OPNV-Anbindung Uber Stadtbuslinie 4/549; fuBlaufige Erreichbarkeit

Direkte Anbindung an AusfallstraBen Gerhart-Hauptmann-StraBe/Wiehen-
fUr unmittelbar angrenzende Siedlungsbereiche gegeben

\Entwicklungsperspektive

Zukunfts-
fahigkeit

Mantelbevdlkerung im Stadtteil; aktuell keine vollstdndige Funktionalitat des
Nahversorgungszentrums aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes und

Potenzialflachen auf landwirtschaftlich genutzten Fldachen, jedoch geringe
eingeschrankter Angebotsausstattung auf qualitativer Ebene

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tagliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und BuUrger, wird die Nahversorgungs-
struktur von BUnde im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei,
ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhr-
leistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 ver-
wiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Binde

BUnde weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 23.110 m? im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd.
0,50 m? je Einwohner entspricht. Seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2009
hat sich dieser Wert nur marginal verdndert (0,49 m2/EW im Jahr 2010).

Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt BUnde im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd.
0,40 m2/ EW,

Die Zentralitatskennziffer von 104 % verdeutlicht zudem, dass die lokale Kauf-
kraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vollumfénglich im Gebiet gebun-
den werden kann und zudem Kaufkraft aus dem Umland - insbesondere dem
Grundversorgungsbereich — zuflieBt, da in Binde ein breiter und attraktiver Be-
triebstypenmix in dieser Warengruppe vorhanden ist.

Tabelle 4: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Binde gesamt

Bestandserhebung 2009 Bestandserhebung 2018

Verkaufsflachenausstattung 0,49 m2 VKF je EW 0,5 m2 VKF je EW

Verkaufsfldchenanteil

. Keine 28 %
In den zentralen Versorgungsbereichen
. . . . Angaben 45 %
In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen
.. . . . . 27 %
In staddtebaulich nicht integrierten Lagen
Betriebstypenmix
Lebensmitteldiscounter (> rd. 400 m2 VKF) 9 8
Supermarkte (> rd. 400 - 2.499 m? VKF)* 9 10
Verbrauchermdarkte/SB-Warenhduser* 2 1
Getrankemarkte (> rd. 200 m2 VKF) 5 4

Sonstige Anbieter (Lebensmittel-Fachgeschdfte, Tank- 79 59
stellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)**

Zentralitat 108 % 104 %

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Einzelhandelsbestandserhebung
Junker und Kruse 01/2009; Kaufkraftzahlen IfH 2017; *abweichende Abstufung der Betriebstypen durch Junker und Kruse; im Abgleich
der aktuellen Verkaufsfldchenausstattung im Bestand mit gangigen Verkaufsfldchenausstattungen von Lebensmittelsupermdrkten und
Verbrauchermdarkten durch Stadt + Handel als Lebensmittelsupermarkt bewertet; **Einzelhandelsbestandserhebung Junker und Kruse
inklusive Verkaufsfldchen bzw. Betriebe mit Nahrungs- und Genussmittel als Randsortiment.

 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2017: EHI Handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsfldchen
strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Non-food-Flachen)
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Insgesamt sind mit acht Lebensmitteldiscountern, zehn strukturprédgenden Su-
permdrkten und einem Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus 19 gréBBere Lebensmit-
telmarkte (Uber 400 m? VKF) im Stadtgebiet vorhanden. Ergdnzt wird das Ange-
bot durch vier Getrdnkemarkte (Uber 200 m? VKF) sowie 59 kleinflachige Anbieter
(vgl. vorstehende Abbildung). Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das An-
gebot an Nahrungs- und Genussmitteln in BUnde in Bezug auf den Betriebstypen-
mix als ausgewogen zu bewerten. Im Zeitraum von 2010 bis 2018 hat sich die Zahl
der strukturprédgenden Nahversorgungsbetriebe um einen gréBeren Betrieb redu-
ziert.

Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmdérkte mit
einer Verkaufsfldche von Uber 400 m? eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab die-
ser Angebotsgrof3e ein ausreichendes Warensortiment insbesondere der Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden
kann. Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote
zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmdrkte mit ei-
nem Radius von 500 — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekenn-
zeichnet (vgl. Abbildung 12). Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbe-
reich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den. In Gebieten auBBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die Nahversor-
gungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das
GrundgerUst der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Binde.

Die Abbildung verdeutlicht, dass hinsichtlich der Nahversorgungssituation in der
Kernstadt BUnde deutliche Konzentrationstendenzen bestehen. Wdhrend eine
fuBlaufige Erreichbarkeit in den Stadtteilen BUinde-Mitte, Ennigloh, Hunnebrock
und Spradow teilweise sogar Uber mehrere Versorger gegeben ist, herrscht au-
Berhalb des Kernsiedlungsbereiches in den Stadtteilen Ahle, Holsen, Muckum,
Dinne, Spradow, Stdlengern, Bustedt, HUffen und Werfen eine eingeschrdnkte
fuBlaufige Erreichbarkeit bis hin zu einer fehlenden Nahversorgung.

" Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminuten
entspricht, vgl. Ministerium fur Bauen und Verkehr, Ministerium for Wirtschaft, Mittelstand und Energie NRW
2008, Nr. 2.8.
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Betriebstyp
© filialisierter Lebensmitteldiscounter
B filialisierter Lebensmittelsupermarkt =<
A SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt

¢ sonstiger Lebensmittelsupermarkt

Nahversorgungsradien

\:] Nahversorgungsradius 500 m
[ ] Nahversorgungsradius 700 m

Stadtteilgrenze gl 1)

[] stadtteilgrenze
0 1.000

='|Meter
Abbildung 12: Die rdumliche Nahversorgungsstruktur in Binde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

In diesen Stadtteilen der Stadt BUnde ist es den Bewohnern teilweise nicht mog-
lich, sich fuBBldufig in einem ausreichenden MalBe mit Waren des tdglichen Bedarfs
zu versorgen. In den sUdlich gelegenen Stadtteilen Hunnebrock, HUffen, Bustedst,
Werfen und Sudlengern und in dem nordwestlich gelegenen Stadtteil Muckum
sind in Folge der geringen Mantelbevoélkerung keine strukturprdagenden Anbieter
ansdssig. Der Fokus in diesen Ortschaften sollte in Zukunft auf alternative Ver-
triebskonzepte und Versorgungsangebote wie Liefer-/Bestellservice, Hofladen o-
der (gebUndelter) mobiler Handel (Verkaufswagen) gelegt werden. Des Weiteren
Ubernehmen die Lebensmittelbetriebe in der Kernstadt Binde eine wichtige Mit-
versorgungsfunktion fUr die dezentralen Ortschaften ohne fuBBldufige Nahversor-

gung.
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Abbildung 13: R&umliche Nahversorgungsstruktur Kernsiedlungsbereich Binde

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

Im Kernsiedlungsbereich der Stadt Binde existiert aufgrund der rdumlichen Kon-
zentration strukturprdgender Supermarkte, Discounter und des SB-Warenhau-
ses Marktkauf eine als sehr gut zu bewertende wohnortnahe Grundversorgung
und keine relevanten Licken in der fuBldufigen Nahversorgung (siehe Abbildung
13). Gleichzeitig sind Randbereiche der Stadtteile Spradow, Stdlengern, Bustedt,
HUffen, Werfen, Hunnebrock und Ennigloh ohne fuBlaufige Versorgungsmoglich-
keit ausgestattet. Der Kernsiedlungsbereich Gbernimmt hier eine wichtige Funk-
tion in Bezug auf die Nahversorgung.

In den Stadtteilen Ahle und Holsen sind in zentraler Lage im Stadtteil zwei struk-
turprdgende Betriebe verortet, die die Grundversorgung fir die dortigen Einwoh-
ner Ubernehmen (siehe nachfolgende Abbildung 14). Die fuBldufige Erreichbarkeit
ist in den Randbereichen eingeschrankt.
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Abbildung 14: R&umliche Nahversorgungsstruktur im Westen von Biinde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

Das im bisherigen Einzelhandelskonzept der Stadt BUnde ausgewiesene Nahver-
sorgungszentrum DUnne verfUgt mit dem Edeka aktuell Uber einen strukturprd-
genden Lebensmittelsupermarkt, der einen wichtigen Beitrag zur fuBlaufigen
Nahversorgung im nérdlichen Stadtgebiet leistet (siehe Abbildung 15).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Binde dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Biunde ist im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalens als
Mittelzentrum ausgewiesen und Ubernimmt damit die Versorgung des quali-
tativen Grundbedarfs fUr ihre Birger und einen (Teil-)Versorgungsauftrag fur
die in den umliegenden Kommunen gelegenen Grundzentren Rédinghausen,
Spenge, Enger, Hiddenhausen, HUllhorst und Kirchlengern. Als Mittelzentrum
nimmt BUnde fiUr die Region eine bedeutende Rolle ein.

= Die Stadt Bunde liegt im Wettbewerbsumfeld mit den konkurrierenden Mit-
telzentren Loéhne, Herford, Melle und LUbbecke. Das ndchstgelegene Ober-
zentrum ist Bielefeld in rd. 20 km Entfernung. Die Stadt Binde gehort neben
Herford zu den gréf3ten Einzelhandelsstandorten im Kreis Herford.

=  Uber die Bundesautobahn A30 sowie die nahgelegene A2 ist die Stadt Binde
regional und Uberregional erreichbar und Uber die BundesstraBBe B 239 in nord-
sUdlicher Richtung verkehrlich sehr gut eingebunden.
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Angebotssituation und Zentralitét

= Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 2,47 m2 VKF je Einwohner deut-
lich Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

= 61% der Einzelhandelsbetriebe in BUnde sind in stddtebaulich integrierten La-
gen verortet.

= |m zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschdftszentrum BUnde sind im Jahr
2018 insgesamt 126 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
34.240 m? angesiedelt, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 30 % ent-
spricht.

= Das Hauptgeschdftszentrum Biinde verfigt mit 108 zentrenergdnzenden
Funktionen Uber einen hohen Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz. Neben
dem Einzelhandel tragen sie mafRgeblich zur Belebung des Innenstadtzent-
rums bei.

= Das Hauptgeschaftszentrum BiUnde ist rdumlich geprdagt durch die Lange von
rd. 1,5 Kilometern. Das historisch gewachsene Zentrum rund um die Esch-
strafBe mit einem dichten und kleinteiligen Geschdftsbesatz und einem hohen
MaB an Aufenthaltsqualitdt steht der Fachmarktlage als autokundenorien-
tierter Standort im Bahnhofsumfeld gegeniber.

= Die BahnhofstraBe als potenziell verbindendes Element verfigt Uber einen
deutlich geringeren Geschdftsbesatz und geringere Aufenthaltsqualitat.

= In der Stadt BUnde ist gegenwadrtig in den Warengruppen des langfristigen
Bedarfsbereichs ein zum Teil deutlicher Kaufkraftabfluss in den Sortiments-
bereichen Mébel und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz zu verzeichnen. Dies ist insbesondere auf ein Fehlen der entsprechen-
den strukturprdagenden Anbieter zurUckzufUhren.

= Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit aktuell rd. 99,1 % leicht
unter dem Durchschnitt des Bundes (100%). Im Vergleich zum Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2010 sank der Wert um rd. 4 %Punkte.

= Die gesamtstddtische Einzelhandelszentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation)
betrdgt rd. 116 % und deutet auf Kaufkraftzuflisse hin. GegenUber dem Jahr
2010 ist ein RUckgang des Zentralitdtskennwertes zu verzeichnen
(- 12 %Punkte)

Nahversorgungssituation

= Die quantitative (rd. 0,50 m2 VKF pro Einwohner) und qualitative Nahver-
sorgung (ausgewogener Betriebstypenmix des Lebensmittelangebots)
sind positiv hervorzuheben. Im Kernsiedlungsbereich wird gegenwartig
eine weitgehend fladchendeckende Nahversorgung bereitgestellt.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Binde Optimie-
rungspotenzial zu erkennen. AuBerhalb des Hauptsiedlungsbereiches ist nicht
in allen siedlungsrdumlich abgesetzten Stadtteilen eine wohnortnahe Versor-
gung in einem marktiUblichen Lebensmittelmarkt moglich, allerdings verfigt
auch keiner der Stadtteile Uber eine ausreichende Mantelbevélkerung zur An-
siedlung gdngiger Betriebstypen.
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Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhan-
denen Einzelhandelsstrukturen der Stadt Binde fir die Zukunft gesichert werden
und nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund eines stark wachsenden Online-Handels sowie einer sehr ak-
tiven Uberoértlichen Konkurrenz mit den benachbarten Mittel- und Oberzentren, in
denen stdndige Fortentwicklungen des Angebots erfolgen.
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse konkrete Instrumente entwickelt und
vorgestellt werden kénnen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kUnftigen Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt BUnde zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukUnftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

=  Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines
mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdatzlich keine
«CGrenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er ist viel-
mehr eine von mehreren Abwé&gungsgrundlagen zur kinftigen stddtebaulich
begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen Uber-
schreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Binde korrespondieren. Dies kann der Fall sein, wenn
eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch gewinschten und kon-
zeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadtzentrum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht ent-
sprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfUgen, kénnen das stddte-
baulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch verhdltnismaRBig
hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext
des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
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noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt BUnde gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial grof3tenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die an-
gebots- und nachfrageseitigen ZielgréoBen einbezogen werden. Aufbauend auf der
gegenwdrtigen Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt BUnde werden
der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

= Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenanteile

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)

= Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 16: Entwicklungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und
Landesplanung angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefdcherten
Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen.
Grundzentren kommt die bevélkerungs- und wohnstandortnahe Grundversor-
gung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgrofBen fur die Ermittlung des Entwicklungs-
rahmens fUr das Prognosejahr 2023 einzeln erértert.
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Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Stadt
BUnde werden Daten des Statistischen Landesamtes NRW (IT.NRW) sowie Be-
rechnungen der Bertelsmann Stiftung zugrunde gelegt. Die Prognose der Bertels-
mann Stiftung sagt einen RUckgang der Bevolkerungszahl bis 2023 um rd. 1,3 %,
die Prognose von IT.NRW einen RUckgang der Bevdlkerungszahl von rd. 0,6 % ge-
genUber des Ausgangswertes voraus (siehe Abbildung 17).

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind geringe EinbuBen im Hinblick auf
das kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

4
© —O— - —0
'@
~ —0
2018 2019 2020 2021 2022 2023

anQue [ T.NRW  e=@QmeBertelsmann Stiftung

Abbildung 17: Einwohnerentwicklung in der Stadt Biinde bis 2023
Quelle: Berechnung Stadt + Handel nach IT.NRW 2017 und Bevdélkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung Wegweiser Kommune 2015.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spiUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spUrbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zuriGckzufiUhren.
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Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl
den stationdren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-
Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 18: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fldchenproduktivitét stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich.

Der stationdre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat)
ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit
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dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den
letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebs-
typologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. um-
gekehrt, sodass die Flachenproduktivitdt insgesamt aktuell wieder ansteigt (vgl.
Abbildung 19).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Verkaufsflache Nettoumsatz stat. Einzelhandel e |G chenproduktivitdt

Abbildung 19: Entwicklung der Fléchenproduktivit&dt im deutschen Einzelhandel

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

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

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 20: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgeprdgt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.

1.3 %
I | | | I

2016 2025 2016 2025 | 2016 2025 2016 2025 | 2016 2025 2016 2025 | 2016 2025 2016 2025

Schmuck & UnterhaltungsiHeimwerken &  Wohnen & Biro & Freizeit & FMCG Gesundheit &
Uhren elektronik Garten Einrichten |Schreibwaren Hobby Wellness

B stationdrer Handel B Online-Handel

Abbildung 21: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem MafBe dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdoglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen Maf3e den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Binde betrdgt rd. 116 %, wobei je-
doch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs aus fachgutachterli-
cher Sicht eine Ziel-Zentralitdt von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen
am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grund-
sdtzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich), gemessen
an der jeweils vor Ort verfUgbaren Kaufkraft, vollstdndig zur Verfigung gestellt
werden sollen.

Die Herleitung der Ziel-Zentralitat fur die Sortimente der mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiche leitet sich zum einen aus dem landesplanerischen Versorgungs-
auftrag der Stadt Binde als Mittelzentrum ab, gleichzeitig wird der Wettbe-
werbssituation mit den benachbarten Mittel- und Oberzentren sowie dem Ein-
fluss des Online-Handels Rechnung getragen. Der Versorgungsbereich der Stadt
BUnde wird im SUden insbesondere durch das Oberzentrum Bielefeld sowie das
Mittelzentrum Herford, im Westen durch das Oberzentrum Osnabrick sowie das
Mittelzentrum Melle eingeschrdnkt. In Richtung Westen ist eine Wettbewerbssi-
tuation mit den Mittelzentren Lohne sowie Bad Oeynhausen gegeben. Insbeson-
dere fUr die umliegenden Grundzentren Rédinghausen, Kirchlengern und Hidden-
hausen ist der Stadt BUnde eine Mitversorgungsfunktion zu attestieren.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs wird demnach eine Ziel-
Zentralitét von 110 %-250 % angelegt. FUr die Warengruppe Baumarktsortiment
i. e. S.erfolgt mit 110 % die niedrigste Ziel-Zentralitat, fir die Warengruppe Pflan-
zen/Gartenbedarf die héchste (250 %). In der Warengruppe Bekleidung wird eine
Ziel-Zentralitat von 190 % angelegt, welche sich an der vorhandenen Zentralitat
orientiert. FUr die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs wird eine durch-
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schnittliche Ziel-Zentralitdt von 125 % angelegt. Aus den vorgenannten Ziel-Zent-
ralitdten resultieren Entwicklungspotenziale fir einige Warengruppen (siehe Ab-
bildung 22).

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 100%

i
o
%
SN

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Schuhe/Lederwaren
Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck
0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%
Ziel-Zentralitat (stationdrer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) W Zentralitdt

Abbildung 22: Ziel-Zentralitdten der Stadt Binde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir die Stadt Binde

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fiUr die Stadt
BUnde bis 2023 folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der
Tabelle 5 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 5: Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale fir die Stadt Binde bis 2023

Warengruppe

Arrondierungs- Fachgeschaft kleiner Fach- groBer Fach-
spielraum markt markt

Nahrungs- und Genussmittel

Kein signifikanter quantitativer Spielraum, stattdessen

Erogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apothe- réumliche und qualitative Entwicklung im Fokus

en

Blumen, zoologischer Bedarf [ [] L] L]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher [] [] L] ]
Bekleidung [] ] ] ]
Schuhe/Lederwaren [ | | ] L]
Pflanzen/Gartenbedarf ] ] ] L]
Baumarktsortimenti. e. S. [ | [ | L]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér L] [] ] ]
fnpzilcv;/aren/Bosteln/Hobby/Musikinstru— H H H H
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | [ | ] []
II:/(Ij/diozri)r‘;:iche und orthopddische Arti- ] ] ] ]
gzai:::!ﬁi;dlnen/Dekostoffe/Slcht— und H H H ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche [] [] ] ]
Mabel H N L] []
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte [ | [ | ] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [ | [ | [ | L]
Uhren/Schmuck [ ] L] L]

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 01/2018; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; O = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven bis 2023
verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich besteht derzeit kein signifikanter Entwicklungs-
spielraum. Zur Bewertung von Erweiterungsvorhaben und Neuansiedlungen im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie der Warengruppe Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik sind jedoch viel weniger die absatzwirtschaftlichen Potenziale ent-
scheidend, als insbesondere die rdumliche und qualitative Entwicklung der Nah-
versorgung.

In ausgewdhlten Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe beste-
hen absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, welche fir die Ansiedlung von
Fachgeschdften, in einigen Fallen auch von bestimmten Fachmarktkonzepten
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ausreichen. So besteht fir die innenstadtaffine Warengruppe Schuhe/Lederwa-
ren rechnerisch ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen in Form eines
Fachgeschafts. FUr die Warengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
mente sind Entwicklungsspielrdume fir die Ansiedlung eines gro3en Fachmarktes
erkennbar. FUr den Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik
ergibt sich rechnerisch bis 2023 absatzwirtschaftliches Potenzial fUr die Ansied-
lung eines kleinen Fachmarktes. Dieses kann unter Hinzunahme der Potenziale der
Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (Potenzial fUr die Ansiedlung
eines Fachgeschdftes) noch erhoht werden. Weiterhin sind in den Warengruppen
Sportartikel/Fahrrader/Camping und Mébel rechnerische Potenziale fUr die An-
siedlungen eines Fachgeschdafts vorhanden. FUr die Warengruppen Baumarktsor-
timent i. e. S. und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sind
Erweiterungsspielrdume in Form eines (spezialisierten) Fachmarktes vorhanden.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfdhigen Ver-
kaufsfldchenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamt-
stddtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnftigen Einzelhandels-
entwicklung der Stadt Binde korrespondieren und sie an stadtentwicklungspoli-
tisch gewlnschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BUNDE

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bunde bestmdg-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwick-
lungszielstellungen in Verbindung mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt
werden. FUr die Stadt Bunde wird somit insgesamt folgendes Ubergeordnetes
Entwicklungsleitbild als anzustrebende Zielstellung definiert:

Als zentrales Entwicklungsziel werden der Erhalt und die Starkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion der Stadt BUnde verankert. Diese kann bspw. durch
die DurchfUhrung von Veranstaltungen und verkaufsoffenen Sonntagen punktuell
gestdrkt werden. Nach fachlichem DafUrhalten sollte diesbezUglich das Hauptge-
schaftszentrum Innenstadt eine prioritdre Rolle Gbernehmen.

Das Hauptgeschaftszentrum Innenstadt stellt den bedeutendsten Einzelhandels-
standort in BUnde mit einer Versorgungsfunktion fUr die Gesamtstadt und die
Umgebung mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche dar.
Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich durch Ergédnzung des
Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen als Ganzes zu sichern und
zu stdrken. DiesbezUglich sollten insbesondere die gewachsenen Lauflagen mit
Fokus auf die Hauptgeschdaftslage entlang der EschstraBe als primdrer Ansied-
lungsraum zur Weiterentwicklung der Innenstadt gelten. Da neben den Einzelhan-
delsbetrieben die zentrenergdnzenden Funktionen maf3geblich zur Belebung des
Hauptgeschaftzentrums Innenstadt beitragen und die Gesamtfunktionalitat des
zentralen Versorgungsbereichs deutlich fordern, sind ergénzend zur handelsbezo-
genen Entwicklung die ergdnzenden Zentrenfunktionen (Dienstleistung, Gastro-
nomie, Verwaltung, soziale Einrichtungen) zu sichern und weiterzuentwickeln.
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1. Ziel:

Stdrkung

In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen in Binde soll nachrangig das Nahversorgungszentrum in
seiner Versorgungsfunktion gestdrkt werden, ohne dabei schddliche Auswirkun-
gen auf das Hauptgeschaftszentrum Innenstadt und die sonstige Nahversorgung
auszuUben.

Als das Ziel ndchster Prioritat ist die Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung
in BUnde zu verfolgen. Der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung
kommtinsbesondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wan-
dels eine immer hdhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsangebot
in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden,
sofern dies mit anderen Entwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das inte-
grierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu
sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. FUr die dezentralen Siedlungsbe-
reiche sind zudem alternative Nahversorgungsmodelle zu prifen.

Zur gezielten und sinnvollen Abrundung des gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebotes soll auBerhalb der bestehenden Zentrenstruktur eine Ergédnzung durch
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel unter kritischer Wirdigung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente erfolgen. Dabei sind schédliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermei-
den.

Abbildung 23 veranschaulicht zusammenfassend das Ubergeordnete Entwick-
lungsleitbild als anzustrebende Zielsetzung:

2. Ziel:
Starkung der ZVB mit Fokus

der Gesamtstadt auf das

Hauptgeschiftszentrum
Innenstadt

= Erhalt und Stéirkung der = Stérkung der ZVB gemdB ihrer = Nahversorgungsangebot in den = Sinnvolle Ergtinzung des

ZVB sichern und

mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

= Erh&hung der
Einkaufsqualitéit

=  Ausschopfung der absatz-
wirtschaftlichen Potenziale

= Sicherung und Stdrkung der
Einzelhandelszentralitit

funktionalen Ausrichtung
durch die Ergiinzung des
Angebotes und Etablierung
leistungsftihiger Strukturen

Fokus auf den ZVB
Hauptgeschaftszentrum
Innenstadt

Sicherung und Stérkung der
Funktionsvielfalt (Einzel-
handel, Dienstleistungen,
(Gastronomie)

Gleichzeitig schidliche
Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden

weiterentwickeln

Stédtebaulich integrierte
Nahversorgungsangebote
auBerhalb der ZVB sichern und
bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Gleichzeitig schtidliche
Auswirkungen auf die ZVB
vermeiden

Stadtteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Stadtteilen

stiidtischen Angebotes mit
nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

Gleichzeitig Vermeidung
schédlicher Auswirkungen auf
die ZVB und die Nahversorgung

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter Sortimente

Sicherung von Gewerbegebie-
ten for Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Abbildung 23: Ubergeordnete Entwicklungsziele fir die Stadt Binde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

Vor diesem Hintergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und in-
haltliche Konkretisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungenim Form
eines Zentren- und Standortkonzeptes, einer Fortschreibung der Liste zentrenre-
levanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste
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fUr Binde) sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungs-
leitsatze.
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6

Zentrenkonzept fur Bunde

Aufbauend auf die Analyse der Angebots-, Nahversorgungs- und Nachfragestruk-
tur in der Stadt BUnde wird im Folgenden ein Zentrums- und Standortkonzept
entwickelt und die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw.
«BUnder Liste") sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
sdtze abgeleitet.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt BUnde aus dem Jahr 2010 definiert mit dem
Hauptgeschdftszentrum Binde und dem Nahversorgungszentrum DUnne insge-
samt zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebiets. AuBerhalb
der Zentrenstruktur sind gemdB3 Einzelhandelskonzept 2010 zudem die fUnf
Standortbereiche Wasserbreite-Ost, Wasserbreite SUd-Ost, Blankener Strafle,
DiUnner StraBe, Ziegelei-/Herforder StraBe als Sonderstandorte ausgewiesen
worden.

6.1 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE: PLANUNGSRECHTLICHE
EINORDNUNG UND FESTLEGUNGSKRITERIEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich ge-
danderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhan-
delsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, bei gréBeren Kommunen ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteil-
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zentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 24). Zusam-
men mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

fir den groB3fladchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stddtebavlich integriert . stddtebaulich nicht integriert

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Abbildung 24: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche und Standorte (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in Raum-
ordnungspldnen,

= aussonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbe-
sondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.®

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.’

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer

' Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.
' Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und auf Grund ihrer verkehrsmaf3i-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfUllen.”

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

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

rdumlich abgrenzbarer Bereich,
der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-

zugsbereich Ubernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig erganzt

durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu starken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitdt alterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.”

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

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

7 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
' Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
7 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

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

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

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

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

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

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

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fu3laufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mégliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.?

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

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnut-
zungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die
Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG MUnster bestatigt, wonach die Vertrdglichkeits-
bewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebau-
liche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegentber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

2 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundstlcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl der
anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen
Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten,

= oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRENKONZEPT: EMPFEHLUNGEN FUR DIE ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IN BUNDE

Bei der Entwicklung eines Zentrenkonzeptes ist zu prifen, inwieweit Standortbe-
reiche die rechtlichen Standortanforderungen als zentraler Versorgungsbereich
(ZVB) erfillen. Hierzu gehort neben der stddtebaulichen integrierten Lage, auch
ein multifunktionales Angebot, welches neben dem Einzelhandel auch private
Dienstleistungen, Gastronomie und &ffentliche Einrichtungen wie z. B. Verwal-
tungseinrichtungen oder Bildungseinrichtungen umfasst. Um die Versorgungs-
funktion fUr die Bevolkerung erfullen zu kénnen, ist eine hohe verkehrliche Zentra-
litdt im Bereich des motorisierten Individualverkehrs und &ffentlichen Personen-
nahverkehrs erforderlich. Neben den faktischen Gegebenheiten kénnen zentrale
Versorgungsbereiche auch magliche Flachen zur weiteren Entwicklung und Star-
kung eines zentralen Versorgungsbereichs enthalten (vgl. Kapitel Zentrale Versor-
gungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien). Die fol-
gende Grafik veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standard-Bestands-
struktur hinausgeht.

Stadtebaulich-funktionale

«Zentren”
(Bestandsebene)

Analyse

Vereinfachte
Bestimmungskriterien

Erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien
Absatzwirtschaftlicher
[ Entwicklungsrahmen
Leitbild/Zielkonzept zu einer

ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand

kein Zentrum sind, kénnen u.U.

wZentrale Versorgungsbereiche aufgrund von Entwicklungszielen
(Zielebene) als zentraler Versorgungsbereich

bestimmt werden

Konzept

Abbildung 25: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand kommunaler stddtebaulich-funktionaler Zen-

tren

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung wird das Hauptgeschdftszentrum
BUnde sowie das Nahversorgungszentrum DUnne als zentrale Versorgungsberei-
che fortgeschrieben. Neben diesen beiden zentralen Versorgungsbereichen lassen
sich aktuell keine weiteren Funktionsbindelungen oder eine aus Einzelhandels-
sicht zu bewertende Agglomeration erkennen, welche die genannten erforderli-
chen Merkmale fUr zentrale Versorgungsbereiche aufweisen.

6.3 HAUPTGESCHAFTSZENTRUM INNENSTADT BUNDE

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschdftszentrum Innenstadt BUnde
Ubernimmt eine gesamtstddtische und Uberértliche Versorgungsfunktion (insbe-
sondere auch fUr die umliegenden Grundzentren). Als stddtebauliches Zentrum
der landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll dieser — wie
auch bisher — Angebotsschwerpunkte fUr kurz-, mittel- und z. T. langfristig nach-
gefragte BedarfsgUter verschiedener Qualitat bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes
Besucheraufkommen. Er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, hand-
werks- und dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt
bei, unterstiUtzt auch durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfra-
struktur sowie nicht zuletzt durch Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote.
Als pulsierender und vielfdltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Hauptgeschdafts-
zentrum somit nicht nur Motor fUr die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die
gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

6.3.1 Rdumliche Auspréagung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt BUnde um-
fasst diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsviel-
falt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche
fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funkti-
onen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den beste-
henden Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs und den vorhandenen
Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen
fUr die Stadt BUnde.
Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Hauptgeschaftszentrum Innenstadt:
= Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschdftszentrum Innenstadt er-
streckt sich weitldufig Uber den ,Fachmarktstandort Nord" (siehe Abbildung
26), entlang der Bahnhofstraf3e als stddtebauliche Verbindungsachse, bis hin
in die sUdostliche Hauptlage, welche im historisch gewachsenen Zentrum des
ZVB verortet ist. Den Mittelpunkt der beiden Achsen stellt der zentral gele-
gene Museumsplatz dar.
= Der no6rdliche Teil des ZVB (,Fachmarktstandort Nord") wird im Norden durch
die in 6stliche Richtung verlaufenden Bahngleise sowie im Westen und Osten
durch die rUckwadrtigen Grundsticksgrenzen des Marktkaufs bzw. der Fach-
marktagglomeration an der Kreuzung Wasserbreite/Zum Stellwerk begrenzt.
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= Die sUdlich anschlieBende BahnhofstraBe orientiert sich an den vorhandenen
baulichen Strukturen und definiert sich westlich und 6stlich entlang der unmit-
telbar angrenzenden rUckwdrtigen GrundstUcksgrenzen.

= Die Hauptgeschaftslage erstreckt sich entlang der EschstraBe in norddstlicher
Richtung. Die westliche Grenze markiert die bauliche GroBstruktur der City
Galerie an der Lettow-Vorbeck StraBe/ElsestraBe. Nérdlich und sUdlich ent-
lang der EschstraBe wird der ZVB durch die rickwartigen Grundsticksgrenzen
begrenzt. Die Kreuzung EschstraBe/BismarckstraBe definiert den nordéstli-
chen Abschluss der Hauptgeschdaftslage.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fUr den zent-
ralen Versorgungsbereich Hauptgesché&ftszentrum Innenstadt Binde dargestellt.
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Abbildung 26: Abgrenzung ZVB Hauptgeschdftszentrum Binde 2018
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

Die im Einzelhandelskonzept der Stadt Bunde aus dem Jahr 2010 empfohlene Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptgeschdftszentrum Innen-
stadt ist weitestgehend nachvollziehbar und wird damit im Rahmen der Uberpri-
fung im Wesentlichen fortgeschrieben. GegenUber der Abgrenzungsempfehlung
aus dem Jahr 2010 wird der zentrale Versorgungsbereich im Rahmen der Fort-
schreibung um die FlurstUcke auf der westlichen Seite der Bahnhofstraf3e erwei-
tert. Zusdatzlich werden die beiden groB3tenteils unbebauten Flursticke nérdlich
und sidlich der EschstraBe zukUnftig nicht mehr im Hauptgeschdftszentrum In-
nenstadt beriUcksichtigt, da es sich bei diesen Flachen um Parkflachen bzw. Kir-
chenliegenschaften handelt, welche nicht zur Ansiedlung von grofB3flachigem Ein-
zelhandel zur Verfigung stehen sollten.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschdftszentrum Innenstadt kann hin-
sichtlich seiner einzelhandelsprdagenden und funktionalen Struktur in verschiedene
Teillagen differenziert werden. Die innere Gliederung des Hauptgeschdftszent-
rums Innenstadt wird gemaR Zielperspektive in der nachfolgenden Abbildung dar-
gestellt.
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Hauptgeschaftslage ,EschstraBe” Verbindungslage ,BahnhofstraBe’ Funktionslage ,Fachmarktstandort Nord"

= FuBgdngerzone mit héchster = MaBige Einzelhandelsdichte mit Gber- = Wichtiger Nahversorgungspol im
Kundenfrequenz und Einzelhandelsdichte wiegend preisorientierter Angebotsaus- Innenstadtbereich
Uberwiegend kleinteilige GroBe Stellplatzanlagen
Bestandsstrukturen, erganzt um Avutokundenorientierter Standortbereich
groBBflachige Magnetbetriebe (u. a. C&A, = : MaBig ausgepragter stadtebaulicher

Woolworth) ¥ it ¢ C Zusammenhang mit gewachsenen
Angebotsmix aus filialisiertem und i : Handelslagen

inhabergefilhrtem Einzelhandel
Begrenzte Ausstattung an hochwertigen
Gastronomieangeboten

Abbildung 27: Lagedifferenzierungen Hauptgeschéftszentrum Innenstadt Binde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage: Stadt Binde.

6.3.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich
Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt

Im Einzelnen sollten insbesondere nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele fUr den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschdftszentrum Innenstadt
BUnde in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der
Stadt BUnde, die einen Bezug zum Hauptgeschdftszentrum Innenstadt aufwei-
sen, berUcksichtigt werden. Die Erhaltungs- und Entwicklungsziele sollten mog-
lichst bauleitplanerisch abgesichert werden.
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ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH HAUPTGESCHAFTS-
ZENTRUM INNENSTADT

Festigung des Hauptgeschaftszentrums Innenstadt als zentraler Versorgungsstandort fUr die
Stadt BUnde und die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgitern

Erhalt und Stdrkung der V-férmigen Struktur entlang der Bahnhofstra3e zwischen der Funkti-
onslage ,Fachmarktstandort Nord"” und der Hauptgeschaftslage EschstralBe

Entwicklung einer Positionierungsstrategie fUr die gesamte Innenstadt mit besonderem Fokus
auf eine optimierte VerknUpfung der einzelnen Lagebereiche sowie Stdrkung der Synergien
Entwicklung von lagebezogenen Profilierungsstrategien fUr die einzelnen Quartiere innerhalb
der Innenstadt unter BerUcksichtigung der Bestandsstrukturen und der Zielperspektive fur
Binde

Wassersensible Stadt: Integration des Flusses Else als attraktives Gestaltungselement zur
Auflockerung der Baustruktur im Hauptgeschaftszentrum Innenstadt

Hauptgeschaftslage EschstraBe

= Primdrer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung des Hauptgeschdftszentrums Innen-
stadt

=  Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandelsan-
gebotes mit Schwerpunkt im zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimentsbereich

= Profilierung der Knochenstruktur innerhalb der Hauptgeschdftslage

= Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen (inhabergefUhrten) Fachgeschaf-
ten/Spezialangeboten

= Gleichzeitig Sicherung und Stdrkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

= Attraktivierung der Hauptgeschdftslage durch Sicherung und Stdrkung einzelhandels-
naher Dienstleistungen, vor allem (hochwertige) gastronomische Angebote

= Nach Mgglichkeit Umstrukturierung und Modernisierung der City-Passage als attrakti-
ven Standort fUr zukinftige Ansiedlungen von potenziellen Ankermietern

Verbindungslage BahnhofstrafB3e

= Stdrkung der nur noch schwach ausgeprdgten Handelsfunktion zur Attraktivierung der
Lage als wichtige VerknUpfung zwischen den Lagebereichen in der Innenstadt

= Ansiedlung von frequenzunabhdngigen und -erzeugenden Handels- sowie Gastronomie-
nutzungen

= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (z. B. Stadtmobiliar, Gestaltungssatzung)

= Nach Moglichkeit Ansiedlungen von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels)

= Aktivierung von Leerstdnden (z. B. durch Flachenzusammenlegungen, proaktives Fla-
chenmanagement, Stadtmarketing-Aktionen)

Funktionslage ,Fachmarktstandort Nord"

= Profilierung der Lage als funktionaler Ergdnzungsraum des Hauptgeschdftszentrums
Innenstadt

= Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsausstattung im zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (insb. bei Nutzungen mit
hohen Verkaufsflachenansprichen)

=  Verbesserung der stddtebaulichen Integration mit der stdlich angrenzenden Bahnhof-
straBe
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Exkurs Fldéchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Das Innen-
stadtzentrum in BiUnde ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige Verkaufsfla-
chengroéfBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen jedoch
regelmaBig deutlich gréBere Ladenflachen nach.

Um hier marktaddquate und moderne Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und
somit das Innenstadtzentrum entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen
nachhaltig zu stdrken, sollte das Zusammenlegen von Ladenlokalen geprift und
umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahmen sind gréBere Ladeneinheiten fir
gdngige Filialkonzepte nutzbar. Voraussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von
ImmobilieneigentiUmern von geeigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst
kann in solchen Prozessen lediglich unterstUtzend steuernd und ggf. moderierend
tdtig sein.

Als Beispiel fUr eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellte Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes grof3eres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Binde bieten sich ins-
besondere Immobilien in der Bahnhofstraf3e fUr diese MaBnahme an.

Klosterstral3e /

Klostermarkt

D o T —

Abbildung 28: Beispiele fir FlGichenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel 2013.

Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt des Innenstadtzent-
rums. Es sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergdnzender
Funktionen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie z. B. Banken
und Arzte im Innenstadtzentrum hingewirkt werden. FUr das Innenstadtzentrum
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Entwicklung von Ansprache von Filial- und
Vermarktungsinstrumenten Franchiseunternehmen sowie
z. B. Standortexposé EigentUmern

¢ 'Y
Fehlsortimente Entwicklungsspielrtiume

BUnde empfiehlt sich zudem die Etablierung von Ankerpunkten, an denen Einzel-
handel, Dienstleistungen und weitere Funktionen eine gebUndelte Angebotskom-
petenz aufweisen. Beispiele hierfUr sind z. B. Einzelhandelsbetriebe mit regional-
spezifischen Produkten und gastronomischen Angeboten. Auch im gesundheits-
orientierten Bereich bietet sich die Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten an
— gerade vor dem Hintergrund des demografischen Wandels. So ist z. B. die Kom-
bination aus verschiedenen Arzten, einer Apotheke, altersgerechtem Wohnen so-
wie Einzelhandelsbetrieben wie Sanitdtshdusern und Anbietern von Reformwaren
eine zukunftsfdhige Form, um das Innenstadtzentrum belebt zu halten. Ein etab-
lierter ,Gesundheitscluster” kann entscheidend héhere Besucherfrequenzen er-
zeugen als die einzelnen Betriebe fUr sich alleine.

Leerstands- und Fldéchenmanagement

FUr die Belebung des Innenstadtzentrums bietet sich die Etablierung eines Leer-
stands- und Fldchenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zent-
ralen Versorgungsbereich anzusiedeln und in die ,gewachsenen Lagen” zu lenken.
Ein zentraler Ansprechpartner z. B. ein Citymanagement, sollte die eindeutige An-
laufstelle zur Vermittlung verfUgbarer Geschdaftsflachen sein. Dabei steht das
gleichzeitige Anstreben des gewilnschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h.
neben dem quantitativen Ziel zur Verringerung der Leerstandquote spielt auch
das qualitative Ziel zur Steuerung des Branchenmixes (dhnlich wie das Manage-
ment eines Shopping-Centers) eine grofBe Rolle. Die nachstehende Abbildung
zeigt den idealtypischen Ablauf eines Ladenflachenmanagements.

Schaffung einer Datengrundlage

DurchfUhrung einer Erhebung von
Passantenbefragung EigentUmerdaten

Analyse
e
V4
of

-
)
s
4

NOILYMHINNIWINOX

Prophylaxe vs. aktives Ladenflachenmanagement

Férderung von
Zwischennutzungen

Abbildung 29: Idealtypischer Ablauf eines Ladenfléchenmanagements
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfolgt.

Ein Ladenfldchenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage durch die Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde (Anschrift, Verkaufsflache). Dar-
Uber hinaus sollten nach Méglichkeit auch Eigentimerdaten, Vertragslaufzeiten
und weitere Daten (z. B. Schaufensterldnge, Nebenrdume) ergdnzt werden. Zu-
satzlich kénnen Ergebnisse von Passantenbefragungen bericksichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefUhrt. Diese Flachendatenbank und weitere
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Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
fehlenden Sortimenten bilden das zukUnftige Handwerkszeug, um auf Betreiber-
anfragen zielgerichtet reagieren zu kénnen.

Im Fokus der dritten Stufe steht die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
stdnden durch die Entwicklung von Vermarktungsinstrumenten und die gezielte
Ansprache potenzieller Handelsunternehmen und Immobilieneigentimer. Durch
die Akquirierung von Zwischennutzungen (die im Idealfall Uber reine Schaufens-
terdekoration hinausgehen) kénnen sonst leerstehende Immobilien ggf. in ihrem
Wert stabilisiert und gleichzeitig das direkte Umfeld attraktiv gehalten werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
ist eine gezielte Pressearbeit nach aulBen zu empfehlen. Zum anderen sollte nach
innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelmaBige Tref-
fen gestdrkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von
Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisie-
rung fUr mogliche Fldchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen
durchgefUhrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Kun-
denherkunftserhebung, Passantenbefragung) und Analysen (absatzwirtschaftli-
cher Entwicklungsrahmen) liegen in Binde bereits wichtige Daten fUr die Einrich-
tung eines Ladenfldchenmanagements vor.

Im Rahmen eines Ladenfldchenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften im Innenstadtzentrum im Fokus lie-
gen. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akt-
euren kdnnen unter Zuhilfenahme eines professionellen Coachings insbesondere
folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und opti-
miert werden:

=  Warenprasentation/Schaufenstergestaltung/Marketing

= |Inhabernachfolge

=  Zwischenfinanzierung

= bautechnische/architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw.
Zusammenlegung von Ladenlokalen

Diese qualifizierenden MalBBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum.

6.4 NAHVERSORGUNGSZENTRUM DUNNE

Das Nahversorgungszentrum DUnne ist ndrdlich des Binder Kernsiedlungsgebie-
tes zentral im Stadtteil DUnne verortet. Als strukturprdgender Betrieb ist in dem
zentralen Versorgungsbereich ein groB3fldchiger Lebensmittelvollsortimenter ver-
ortet, welcher eine Versorgung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ein-
nimmt und das DUnner Holz sowie Muckum versorgt. Weitere strukturprdgende
Betriebe sind in dem Nahversorgungszentrum nicht verortet.
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Zentraler Versorgungsbereich
D (gemaf EHK 2010)

== Sonderstandort
l— — 4 (gemaB EHK 2010)

Bestand

@ Einzelhandel
O Leerstand

6.4.1 Raumliche Ausprdgung des Nahversorgungszentrums Dinne

Das Nahversorgungszentrum Dinne ist stddtebaulich in die umgebene Einfamili-
enhausbebauung vollstdndig integriert. Der zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sich von dem sUdlich gelegenen Edeka-Markt in nérdlicher Richtung ent-
lang der Gerhart-Hauptmann-Straf3e und der WiehenstraBBe. Im westlichen Be-
reich des Nahversorgungszentrums wird aufgrund der funktionalen Ausdinnung
der dortigen Strukturen eine engere Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs vorgenommen (siehe Abbildung 30). Im Norden wird das Nahversorgungs-
zentrum entlang der WiehenstrafB3e aufgrund des dortigen Einzelhandelsbesatzes
entsprechend erweitert. ZukUnftig wird das Nahversorgungszentrum um den
nordwestlichen Bereich entlang der StraBe Kirchbrink erweitert. Dieser bisher
landwirtschaftlich genutzte Bereich soll als Potenzialflache eine Entwicklungsper-
spektive zur zukUnftigen Stabilisierung und Starkung des Zentrums bieten.

@ Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 30: ZVB Nahversorgungszentrum Diinne 2018
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

6.4.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Dinne

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums DUnne fiUr die
siedlungsrdumlich abgesetzten Stadtteile Muckum und DUnne stellt die Sicherung
und Stdrkung der bestehenden Angebote im zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich eine kinftige Herausforderung dar.

STADTHANDEL

Zentrenkonzept fir Binde 65



ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH NAHVERSOR-
GUNGSZENTRUM DUNNE

= Erhalt und Stdrkung des zur Nahversorgung unerldsslichen Lebensmittelmarktes

= Sicherung und Erweiterung des Einzelhandelsbesatzes im zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich

=  PriUfung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder Lebensmittel-
discounters zur weiteren Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs

= Kleinteilige Angebotsergdnzungen und qualitative Weiterentwicklung mit zentrener-
gdnzenden Funktionen

= Gleichzeitig stddtebauliche Attraktivierung des eher funktional geprdagten Nahversor-
gungszentrums

=  Aufwertung des offentlichen Raumes (u. a. Gehwegverbreiterungen, MalBnahmen zur
sonstigen Verkehrssicherheit)

=  Stddtebauliche BegleitmaBnahmen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt

= Attraktivierung der Anbindung an das Nahversorgungszentrum fur den OPNV und Rad-
verkehr
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Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in BUnde analysiert und darauf auf-
bauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steuerungsinstru-
menten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unter-
versorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtteilspezifischen Entwick-
lungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahver-
sorgung, insbesondere in den Wohngebieten, flachendeckend gewdhrleistet wer-
den kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet darUber
hinaus ein Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweite-
rung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(insb. Lebensmittelmarkte).

7.1 VERSORGUNGSKRITERIEN UND STANDORTTYPEN DER
NAHVERSORGUNG

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fur die Bevdlkerung Bindes
ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen ein
wichtiger Teilaspekt des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Ein effektives, kon-
sistentes, stddtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse be-
ricksichtigendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein entsprechend aus-
differenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vorgestellt werden
soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben sich dabei
Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

711 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuBBldufige Entfernung
von 700 bis 1.000 m als Qualitatskriterium der fuB8ldufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruk-
tur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittelmdarkte durch Radien von
500 m und 700 m Luftlinie um den Angebotsstandort herum gekennzeichnet. So-
fern Siedlungsbereiche innerhalb eines solchen Radius liegen, kann dort von einer
ausreichenden fuBldufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten au-
Berhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssitu-
ation als nicht optimal zu bewerten.

Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht allerdings lediglich einer An-
ndherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der
Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stddtebaulichen/naturraumli-
chen Barrieren, dem Verlauf der FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld
sollte fUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den értlichen Gegebenheiten
orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an den oben ge-
nannten Faktoren orientiert.
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FUr Bunde ist die generalisierte Darstellung der Nahversorgungsradien daher le-
diglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Auswei-
sung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehender Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefallen zielfUhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 ks Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddte-
baulichen und naturraumlichen Barrieren.

In die Analyse der rédumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmdrkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmittel-
discounter unterschieden. Weiterhin werden sonstige Lebensmittelmdarkte auf
den Karten als solche gekennzeichnet. Aufgrund ihrer eingeschrdnkten Versor-
gungsfunktion bzw. spezialisierten Sortiments wird allerdings auf die Darstellung
eines Nahversorgungsradius verzichtet.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte berUcksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsflache in m?

= Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

=  Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich inte-
grierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp

=  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitdtskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (leichter) Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven
Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.2

2 Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsfldchenerweiterung und raumli-

chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. imm Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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Zur Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen werden die oben
genannten Versorgungskriterien in Kapitel 7.2 dargestellt. Die zusammenfas-
sende Bewertung erfolgt in einer Ampel-Systematik (,rote Ampel" symbolisiert
erhdéhten Handlungsbedarf).

7.1.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in BUnde Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fUr die Nahversorgung zu
sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich i. d. R. um Einzel-
handelsstandorte von solitdren Lebensmittelmdrkten und (in Ausnahmefdllen)
um kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit z. T. ergdnzenden kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen. Sie erfUllen jedoch nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 6.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahver-
sorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen be-
gUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Binde dauerhaft zu sichern
sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Binde. Dabei ist grundsdtzlich zwischen Nah-
versorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h. Nah-
versorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversorgungs-
funktion) zu unterscheiden. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt der Konzeptaus-
arbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu kdénnen,
werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgege-
benen Kriterien fUr (besondere) Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort ist stddtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Wohnbebauung umgeben und fuBldufig erreichbar.

Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei

(mindestens eines der folgenden Kriterien muss erfillt sein):

Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Der Nahversorgungsradius des
Standortes Uberschneidet sich nicht mehr als 50 % mit den Nahversorgungsradien von
Betrieben anderer Standorte (unter Beachtung von stddtebaulichen und naturraumli-
chen Barrieren).

Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert
einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflachenausstattung und
Zentralitdt im Stadtteil (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung).

Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes im bzw. zum Erhalt
attraktiver Nahversorgungsstrukturen Stadtteil (z. B. bei fehlenden oder nicht markt-
gdngigem Lebensmittelvollsortimentern).

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusétzlich zu den oben genannten
Kriterien mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen
Nahversorgungsstandortes zu differenzieren ist:
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ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fur
die Versorgung von Siedlungslagen mit raumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den woh-
nungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) des Standortes hinausgehen. Solche wohnortnahen
Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Rad-
fahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen
sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Entsprechende Siedlungslagen werden
im stadtteilspezifischen Nahversorgungskonzept kenntlich gemacht. Zukinftigen besonderen
Nahversorgungsstandorten des Typs A ist ein begrindeter wohnstandortnaher Bereich zuzu-
weisen.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fur
die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetzten Ortsteilen und verfigt als einziger Standort
mit einem strukturprdgenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb im abgesetzten Ortsteil Gber
eine herausgehobene Versorgungsfunktion fir den wohnungsnahen Bereich. Zukinftige beson-
dere Nahversorgungsstandorte des Typs B sind in Siedlungsbereichen zu verorten, die sied-
lungsrdumlich deutlich abgesetzt sind (z. B. von Freifldchen umgeben, unzureichende fuBBlgu-
fige Anbindung an die ndchstgelegenen Siedlungsbereiche) und deren situativen Nahbereiche
sich eindeutig nicht mit den situativen Nahbereichen anderer strukturprdgender, nahversor-
gungsrelevanter Betriebe Uberschneiden.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Der Standort hat eine besondere Bedeutung bei
der Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen (z. B. Verbesserung der Verkaufsfla-
chenausstattung) oder qualitativen (z. B. Verbesserung des Betriebstypenmixes) Nahversor-
gungssituation im Stadtteil. Der Standorttyp ist geprdgt durch mindestens einen strukturpra-
genden, nahversorgungsrelevanten Betrieb (meistens jedoch eher zwei), weitere (wenige) klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe sowie ggf. ansonsten typischerweise zentrenergdnzende Funkti-
onen, erfUllt aber nicht die Voraussetzungen eines zentralen Versorgungsbereiches. ZukUnftige
besondere Nahversorgungsstandorte des Typs C kdnnen ausnahmsweise und ausschlieBlich zur
Verbesserung ausfihrlich begrindeter quantitativer oder qualitativer Nahversorgungsdefizite
und bei nachweislich nicht vorhandenen Fldchenpotenzialen in den zur Versorgung des Gebietes
dienenden zentralen Versorgungsbereiche (ndchstgelegenes Stadtteilzentrum, ndchstgele-
gene Nahversorgungszentren) ausgewiesen werden und sollten konzeptionell verankert wer-
den.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel
7.2 dargestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem
der oben beschriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversor-
gung damit relativ gering ist) werden hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Lage als
sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als stddtebaulich nicht inte-
grierter Standort dargestellt.

7.1.3 Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auBerhalb
der Nahversorgungsradien der Lebensmittelmdrkte (s. 0.) werden im nachfolgen-
den Nahversorgungskonzept qualifiziert dargestellt. Es wird dabei unterschieden
zwischen
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= unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich genigend Nachfrage-
potenzial fUr die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes?,

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die im wohnortnahen Bereich eines be-
sonderen Nahversorgungsstandortes des Typs A liegen und deren Kaufkraft-
potenzial daher z. T. dem Betrieb an diesem Standort zugesprochen werden
kann und

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikrordumlich nicht
ausreichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versorgungs-
strukturen (insb. besondere Nahversorgungsstandorte des Typs A) im woh-
nortnahen Bereich durch die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
versorgt werden.

7.2 NAHVERSORGUNGSSITUATION IN DEN STADTTEILEN

Die Umsatzentwicklung, Zentralitdt sowie Einwohnerentwicklung in den einzelnen
Stadtteilen in BUnde bedingen die Ausstattungssituation und somit auch die Po-
tenziale der nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Anhand dieser Daten,
welche die Bestandssituation und zukUnftige Entwicklungen miteinbeziehen, ldsst
sich ndherungsweise das Potenzial in den einzelnen Stadtteilen darstellen, wel-
ches zwischen vorhandenem Potenzial () sowie keinem rechnerisch vorhande-
nem Potenzial ([1) unterscheidet.

Insgesamt wird fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2023 ein
leicht positives Umsatzwachstum (rd. 1,1 %) prognostiziert, wodurch sich geringe
Potenziale fUr die zukUnftige Entwicklung ergeben. Durch die divergierenden Ver-
kaufsfldchenausstattungen ergeben sich zudem unterschiedliche Handlungsbe-
darfe der Warengruppe. Die Stadtteile Spradow, Binde-Mitte und Ennigloh sind
stark  Uberdurchschnittlich  ausgestattet. Die Stadtteile Holsen/Ahle,
DUnne/Muckum, Werfen/HUffen/Hunnebrock sowie Bustedt/SiUdlengern weisen
hingegen z. T. stark unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattungen auf.

% For die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m2 GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevélkerung von 3.500 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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Abbildung 31: Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale der Stadtteile der Warengruppe NuG
Quelle: Darstellung Stadt + Handel); ## = Uberdurchschnittliche Zentralitédt, #% = unterdurchschnittliche Zentralitdt; M= hohes rechneri-
sches Potenzial, HE = mittleres rechnerisches Potenzial, B = geringes rechnerisches Potenzial; O = kein rechnerisches Potenzial.

Im Kontext einer leicht positiven Bevélkerungsprognose und Umsatzentwicklung
bis 2023 sind auf quantitativer Ebene der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel sehr hohe absatzwirtschaftliche Potenziale in den Stadtteilen Bu-
stedt/Sudlengern, Werfen/HUffen/Hunnebrock sowie Dinne/Muckum vorhan-
den. Ein geringes Potenzial ist zudem in Holsen/Ahle zu identifizieren. Die Stadt-
teile Spradow, Binde-Mitte und Ennigloh besitzen aufgrund hoher Ausstattungs-
werte keine rechnerischen Potenziale.

7.2.1 BUnde-Mitte

Der Stadtteil BUnde-Mitte weist eine hohe Verkaufsfldchenausstattung auf
(0,82 m?2 VKF pro Einwohner), die damit deutlich Gber dem Durchschnitt der Stadt
BUnde liegt. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eine breite An-
gebotsausstattung vorzufinden, welches sich Uberwiegend in staddtebaulich inte-
grierten Lagen befindet.

Aufgrund der positiven quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation im
Stadtteil BUnde-Mitte lassen sich keine absatzwirtschaftlichen Potenziale ermit-
teln. Bei Neuansiedlungen sind somit z. T. Umsatzumverteilungen zu erwarten.
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Tabelle 6: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde-Mitte

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial LI

Einwohner 10.881
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 8.970 m?

Verkaufsfldche je Einwohner 0,82 m?2je EW

Verkaufsfldche nach Lagebereich 11 % ZVB 89 % sil 0 % niL

Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . 2x Supermarkt

Betriebstypenmix 4x Lebensmitteldiscounter

Ix Sonstiger Lebensmittelmarkt

. . . 51% Lebensmittelvollsortimenter

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp 39 % Lebensmitteldiscounter
Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,29 m? Lebensmittelvollsortimenter
typ* 0,33 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation ()
Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-

che.

Neben dem filialisierten Lebensmitteldiscounter in dem zentralen Versorgungs-

bereich Hauptgeschdftszentrum Innenstadt Binde besitzen vier weitere Nahver-

sorgungsstandorte eine Funktion fuUr die fuBlaufige Nahversorgung in Binde
Mitte. Der Einzelhandelsstandort an der Herforder Stra3e/Weseler Stra3e weist
eine besondere Nahversorgungsfunktion auf, aufgrund der Versorgungsfunktion

fUr die unterversorgten Siedlungslagen in Bustedt und SUdlengern sidlich des

Standortes. Es besteht zudem eine vollumfdngliche fuBldufige Nahversorgungs-

situation.
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Abbildung 32: Rédumliche Nahversorgungsanalyse in Biinde Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

Insgesamt kénnen fir Bunde-Mitte folgende Empfehlungen ausgesprochen wer-
den:

= Bedarfs- und funktionsgerechter Verkaufsflachenausbau im zentralen Versor-
gungsbereich und an den (besonderen) Nahversorgungsstandorten
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungsstandorte (Brunnenallee, HaBkampstral3e,
Herforder Straf3e)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/C (Herforder
StraBe/Weseler StraBe), der unterversorgte Siedlungslagen in
Bustedt und SuUdlengern mitversorgt.
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= Erhalt und Starkung der guten quantitativen Nahversorgungssituation durch
Sicherung der Bestandsbetriebe (geringfigige bedarfs- und funktionsge-
rechte Verkaufsfldchenerweiterungen zur Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit der Bestandsbetriebe an diesem Standort sind vorhabenbezogen zu pri-
fen)

7.2.2 Ennigloh

Der Stadtteil Ennigloh weist eine Uberdurchschnittliche Zentralitdt und eine hohe
Verkaufsflachenausstattung (0,74 m?2 VKF pro Einwohner) auf, welche damit
deutlich Uber dem gesamtstddtischen Durchschnitt liegt. Ein discountorientiertes
Angebot im Sinne einer maoglichst breiten Angebotsausstattung ist in Ennigloh
nicht verortet.

Tabelle 7: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde Ennigloh

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial LI
Einwohner 8.718
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 6.442 m?
Verkaufsflache je Einwohner 0,74 m? je EW
Verkaufsflache nach Lagebereich 64 % ZVB 36 % siL 0 % niL
Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix ‘é)xx E:g:;?rs;cliZIdiscounter
2x Sonstiger Lebensmittelmarkt

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp

100 % Lebensmittelvollsortimenter
0% Lebensmitteldiscounter

Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,91 m? Lebensmittelvollsortimenter

typ* 0,00 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation ()
Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-

che.

Der Einzelhandelsstandort am Holtackerweg weist aufgrund seiner Versor-
gungfunktion fUr die umliegenden unterversorgten Siedlungslagen eine besondere
Nahversorgungsfunktion auf.

Weiterhin wurden drei unterversorgte Siedlungslagen identifiziert. Die zwei un-
terversorgten Siedlungslagen westlich des Nahversorgungsstandortes am
Holtackerweg werden z. T. durch diesen mitversorgt. Der Siedlungsbereich am
nordéstlichen Rand des Stadtteils weist aufgrund einer geringen Mantelbevélke-
rung nur geringes Ansiedlungspotenzial auf.
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Abbildung 33: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Biinde Ennigloh
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

Insgesamt kénnen fur Ennigloh folgende Empfehlungen ausgesprochen werden:

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird folgender Nah-
versorgungsstandort ausgewiesen:
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Holtackerweg),
welcher die angrenzenden unterversorgten Siedlungslagen mitver-
sorgt
= Erhalt der guten quantitativen Nahversorgungssituation durch Sicherung der
Bestandsbetriebe (geringfigige bedarfs- und funktionsgerechte Verkaufsfla-
chenanpassungen zur Sicherung der Wettbewerbsfdhigkeit der Bestandsbe-
triebe sind vorhabenbezogen zu prifen)
= Bedarfs- und funktionsgerechter Verkaufsfldchenausbau an dem besonderen
Nahversorgungsstandort
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7.2.3 Spradow

Der Stadtteil Spradow weist eine Uberdurchschnittliche Zentralitdt und eine sehr
hohe Verkaufsflachenausstattung (0,86 m? VKF pro Einwohner) auf, die damit
deutlich Uber dem Durchschnitt der Stadt Binde liegt. Die Uberwiegend discount-
orientierten Angebote sind ausschlie3lich in stddtebaulich integrierten Lagen ver-
ortet.

Aufgrund der positiven quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation in
Spradow lassen sich keine absatzwirtschaftlichen Potenziale erkennen. Bei Neu-
ansiedlungen sind somit z. T. Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Tabelle 8: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde Spradow

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial N
Einwohner 4,632
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 3.671m?
Verkaufsflache je Einwohner 0,86 m? je EW
Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . Ix Supermarkt
Betriebstypenmix 3x Lebensmitteldiscounter
Ox Sonstiger Lebensmittelmarkt
. . . 24% Lebensmittelvollsortimenter
Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp 76 % Lebensmitteldiscounter
Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,19 m?2 Lebensmittelvollsortimenter
typ* 0,63 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation ()

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-
che.

Die raumliche Nahversorgungssituation in Spradow zeigt zwei Standorte an der
BorriesstraBe und DUnner StraBBe/LUbbecker StraBe, welche eine Funktion fir die
fuBldufige Nahversorgung in BUnde Spradow einnehmen. Im &stlichen Bereich
Spradows lassen sich vereinzelte unterversorgte Siedlungslagen erkennen, welche
aufgrund einer zu geringen Mantelbevdlkerung jedoch kein Potenzial fUr zukUnf-
tige Ansiedlungen bieten.
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Betriebstyp - Siedlungsbereiche - Nahversorgungsanalyse

Q© filialisierter Lebensmitteldiscounter #SYs/s  2T. besonderem Nahversorgungsstandort ZVB innerhalb eines ZVB
4 zugeordneter unterversorgter Bereich / _

. filialisierter Lebensmittelsupermarkt

///"//z,r unterversorgter Bereich mit geringem /‘ Maohversorgungsstandort

A SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt “  Potenzial for Ansiedlung
0 sonstiger Lebensmittelsupermarkt ) besonderer
1.234 E h hl VS
inwehnerzd /- Nahversorgungsstandort
Nahver vng ren /- kein wesentlicher Beitrag zur
[0 Nahversorgungsradius 500 m réumlichen Nahversorgung
[ | Nahversorgungsradius 700 m unzureichend
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Abbildung 34: Rédumliche Nahversorgungsanalyse in Biinde Spradow
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

Insgesamt kdénnen fur Spradow folgende Empfehlungen ausgesprochen werden:

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen

= Zwei Nahversorgungsstandorte (BorriesstraBe, DiUnner StraB3e/

LUbbecker Straf3e)

= Erhalt der guten quantitativen Nahversorgungssituation durch Sicherung der

Bestandsbetriebe (geringfigige bedarfs- und funktionsgerechte Verkaufsfla-

chenanpassungen zur Sicherung der Wettbewerbsfdhigkeit der Bestandsbe-
triebe sind vorhabenbezogen zu priufen)
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7.2.4 Holsen/Ahle

Die beiden westlichen Stadteile Holsen und Ahle weisen zusammengefasst eine
leicht unterdurchschnittliche Zentralitédt und eine leicht unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,36 m? VKF pro Einwohner) auf. Die Angebote
sind ausschlieBlich in stddtebaulich integrierten Lagen verortet. Aufgrund der
leicht unterdurchschnittlichen Bewertung der quantitativen Nahversorgungssitu-
ation in Holsen und Ahle lassen sich geringe absatzwirtschaftliche Potenziale
identifizieren.

Tabelle 9: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde Holsen und
Ahle

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial | [H[N
Einwohner 5.394
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 1.954 m?
Verkaufsflache je Einwohner 0,36 m?je EW
Verkaufsflache nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . Ix Supermarkt
Betriebstypenmix Ix Lebensmitteldiscounter
Ox Sonstiger Lebensmittelmarkt
50% Lebensmittelvollsortimenter

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp 50 % Lebensmitteldiscounter
(o]

Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,18 m? Lebensmittelvollsortimenter
typ* 0,16 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation [ )
Qualitative Nahversorgungssituation [ )

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-
che.

Ein Einzelhandelsbetrieb an der Rédinghauser Stral3e besitzt eine Nahversor-
gungsfunktion fir die umliegenden Wohnbereiche. Ein weiterer Standort im SU-
den stellt aufgrund einer zu geringen Mantelbevdlkerung im wohnungsnahen Be-
reich keinen wesentlichen Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung dar. Zudem exis-
tieren im westlichen Bereich von Holsen und Ahle unterversorgte Siedlungslagen.
Diese besitzen jedoch durch eine fehlende Mantelbevélkerung geringes Ansied-
lungspotenzial.
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Abbildung 35: Rédumliche Nahversorgungsanalyse in Binde Holsen und Ahle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Bunde.
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Nahwversorgungsstandort

Insgesamt kénnen fUr die Stadtteile Holsen und Ahle folgende Empfehlungen aus-

gesprochen werden:

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird folgender Nah-

versorgungsstandort ausgewiesen:

Ein Nahversorgungsstandort (Rédinghauser StralBe)

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen in zentralen Versorgungsbe-
reichen und an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen zu prifen

7.2.5 Dinne/Muckum

Die beiden nérdlichen Stadteile DUnne und Muckum weisen zusammengefasst
eine geringe Zentralitdt und eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstat-
tung (0,18 m2 VKF pro Einwohner) auf. Der einzige Lebensmittelbetrieb in den bei-
den Stadtteilen ist im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum

STADTHANDEL Nahversorgungskonzept

80



DUnne verortet. Aufgrund der deutlich unterdurchschnittlichen Bewertung der
quantitativen Nahversorgungssituation in Dinne und Muckum lassen sich hohe
absatzwirtschaftliche Potenziale identifizieren.

Tabelle 10: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde Dinne und
Muckum

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial HEE
Einwohner 4.545
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 821 m?
Verkaufsfldche je Einwohner 0,18 m? je EW
Verkaufsflache nach Lagebereich 100 % ZVB 0 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gxx Eletheer:;nn::tlchceldiscounter
Ox Sonstiger Lebensmittelmarkt

o . .
Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp 100%  Lebensmittelvollsortimenter

0 % Lebensmitteldiscounter
Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,18 m?2 Lebensmittelvollsortimenter
typ* 0,00 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation [ )
Qualitative Nahversorgungssituation [ ]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-
che.

Neben dem Lebensmittelsupermarkt im Nahversorgungszentrum Dinne gibt es
keine weiteren Betriebe, welche eine Nahversorgungsfunktion fir die Bevdlkerung
in DUnne und Muckum Ubernehmen. In den siedlungsrdumlich angesetzten Stadt-
teilen DUnne und Muckum lassen sich vereinzelte unterversorgte Siedlungslagen
mit geringem Potenzial fUr zukUnftige Ansiedlungen feststellen. Zum Teil werden
diese Bereiche durch das Nahversorgungszentrum DUnne mitversorgt.
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Abbildung 36: Rédumliche Nahversorgungsanalyse in Biinde DUnne und Muckum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

Insgesamt kénnen fUr die Stadtteile Dinne und Muckum folgende Empfehlungen
ausgesprochen werden:

= Erhalt und Ausbau des Nahversorgungsangebots im zentralen Versorgungs-
bereich Nahversorgungszentrum DUnne
Prifung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts und/
oder eines Lebensmitteldiscounters
= Ggf. Implementierung von alternativen (mobilen) Versorgungsangeboten
=  Stdarkung der OPNV-Anbindung und alternativer Mobilitdtskonzepte (z. B.
BUrgerbus) an das Nahversorgungszentrum DUnne
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7.2.6 Werfen/Huiuffen/Hunnebrock

Die drei sidwestlichen Stadtteile Werfen, Huffen, Hunnebrock weisen zusam-
mengefasst eine schwache Zentralitdt und eine deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung (0,12 m? VKF pro Einwohner) auf. Ein Lebensmittel-
supermarkt mit geringer Fldchenausstattung stellt die einzige Moglichkeit zur
fuBlaufigen Nahversorgung in den drei Stadtteilen dar. FUr die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich in Werfen, HUOffen, Hunnebrock insge-
samt ein hohes Entwicklungspotenzial (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 11: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Bunde Werfen,
HiUffen und Hunnebrock

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial [ | ] |
Einwohner 6.271
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 764 m2
Verkaufsflache je Einwohner 0,12 m?je EW
Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gxx Ezgsg?n::tiJceldiscounter
Ox Sonstiger Lebensmittelmarkt

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp

100% Lebensmittelvollsortimenter
0 % Lebensmitteldiscounter

Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,14 m2 Lebensmittelvollsortimenter

typ* 0,00 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation [ )
Qualitative Nahversorgungssituation [ ]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-

che.

Der Einzelhandelsstandort an der Engerstraf3e weist eine besondere Nahversor-
gungsfunktion auf, als Folge der ihm zugeordneten unterversorgten Siedlungs-
lage sowie seiner besonderen Bedeutung hinsichtlich der Angebots- und Nachfra-
gestrukturen innerhalb der drei Stadtteile.

Im sUddstlichen Bereich lassen sich unterversorgte Siedlungslagen identifizieren,
welche z. T. durch den besonderen Nahversorgungsstandort mitversorgt werden.
Diese besitzen jedoch durch fehlende Mantelbevélkerung geringes Ansiedlungspo-
tenzial. FUr die unterversorgten Siedlungsgebiete in den sUdéstlichen Randlagen
besteht aufgrund geringer Mantelbevdlkerung wenig Potenzial fir zukinftige An-
siedlungen.
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Abbildung 37: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Biinde Werfen, Hiffen und Hunnebrock
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde.

Insgesamt kénnen fUr die Stadtteile Werfen, HUffen und Hunnebrock folgende
Empfehlungen ausgesprochen werden:

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird folgender Nah-
versorgungsstandort ausgewiesen:
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ B (Engerstraf3e), der
die angrenzenden unterversorgten Siedlungslagen mitversorgt
=  Stdarkung der OPNV-Anbindung und alternativer Mobilitdtskonzepte (z. B.
BUrgerbus) an den besonderen Nahversorgungsstandort
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7.2.7 Bustedt/Sidlengern

Die beiden Stadtteile Bustedt und SiUdlengern weisen zusammengefasst eine
deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (0,04 m? VKF pro
Einwohner) auf. In den Stadtteilen gibt es keinerlei strukturprdgende Angebote
zur Nahversorgung. Folglich ergibt sich fUr die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Bustedt und SUdlengern insgesamt ein hohes absatzwirtschaftli-
ches Entwicklungspotenzial (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 12: Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Binde Bustedt
und Sudlengern

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Absatzwirtschaftliches Potenzial [ | ] |
Einwohner 5.914
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 162 m?
Verkaufsflache je Einwohner 0,04 m? je EW
Verkaufsflache nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gi ELeJtF))eer:;nn::tl(theldiscounter
Ox Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp 8012 tgEi:zg:tt::é?s”cs;ﬁittfnter

Verkaufsfldche je Einwohner nach Betriebs- 0,00 m? Lebensmittelvollsortimenter

typ* 0,00 m? Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation [ )
Qualitative Nahversorgungssituation [ )

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; *bezogen auf Gesamtverkaufsfla-
che.

In den beiden Stadtteilen lassen sich mehrere unterversorgte Stadtteile mit ma-
Bigen Einwohnerpotenzialen identifizieren, welche z. T. durch den besonderen
Nahversorgungsstandort Herforder StraBe/Weseler StraBe im Stadtteil Bunde-
Mitte mitversorgt werden. FUr die abgesetzten duBeren Siedlungsbereiche be-
steht aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung kein Ansiedlungspotenzial.
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Abbildung 38: Rédumliche Nahversorgungsanalyse in Binde Bustedt und SUdlengern
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Bunde.

Insgesamt kénnen fir die Stadtteile Bustedt und Sudlengern folgende Empfeh-
lungen ausgesprochen werden:

= Ansiedlung eines kleinen Lebensmittelmarkts zur Deckung der fuBldufigen
Nahversorgung im unterversorgten Hauptsiedlungsbereich (Mantelbevélke-
rung rd. 2.800 Einwohner)

= Moglichkeit zur Umsetzung alternativer Nahversorgungsmodelle (z. B. (teil-)
bewohnergetragene Formate zur fuBBldufigen Nahversorgungssicherung)

= Stdarkung der OPNV-Anbindung und alternativer Konzepte (z. B. Birgerbus)
an den besonderen Nahversorgungsstandort in Bunde-Mitte
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7.3 GESAMTSTADTISCHE HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Binde ist be-
grenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukUnf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt BUnde aus einer nach Handlungspriori-
tdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN BUNDE

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

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

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen, vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermadrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnen
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen, vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuUben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stadtebaulich nicht in-

tegrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service

Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
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FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe
Kapitel 7.4) und die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 10.1.2), die ein ausgewoge-
nes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versor-
gungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten.
Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende
bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.4 NAHVERSORGUNGSPRUFSCHEMA

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente als Kundenmanget und fUr die Besucherfrequenz in den zentralen
Versorgungsbereichen haben, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten und be-
sonderen Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterent-
wickelt werden. FUr diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ist im Rahmen kiUnftiger Konformit&atsprifungen zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept das folgende Prifschema anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).
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Prifroutine 1: Stadtebauliche Integration
Ist der Vorhabenstandort Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben
und fuBBldufig erreichbar?

Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich
angemessen hinsichtlich des jeweiligen Standorttyps?

Besonderer Nahversorgungsstandort |

I

NEIN
TEILWEISE
JA

VIEL HOHER
LEICHT HOHER
ANGEMESSEN

Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: bis 20 %

Kaufkraftabschdpfung
wohnungsnah: bis 70 %
wohnortnah: -

Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: -

Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: -

Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: rd. 35 %
wohnortnah: -

W

W

W

Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche
Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. iber 10 %) Uberschneidung des situativen Nahbereichs des
Vorhabens mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor?

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen

Sind die oben aufgefihrten Prifroutinen auch bei Beachtung
der Vorprdgung des Standortumfeldes positiv zu bewerten?

Abbildung 39:

W
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TEILWEISE
JA @

W

DEUTLICH @
LEICHT
NEIN @

Gesamtbewertung

® EINE ,ROTE"(TEIL-)AMPEL
GILT ALS AUSSCHLUSS-

KRITERIUM!

Ansiedlung/Erweiterung wird... ®

NICHT EMPFOHLEN
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Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt BUnde dient zur Ersteinschdtzung
von Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansied-
lungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsfléche min-
destens zu 90 % aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
steht. Die Bewertung der einzelnen PriUfroutinen erfolgt in Anlehnung an die dar-
gestellte Ampel-Systematik. Eine ,grine Ampel” zeigt eine positive Bewertung an,
eine ,rote Ampel” hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewer-
tung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien werden
im Folgenden ndher erldutert.

Prifroutine 1: Stddtebauliche Integration

Der Vorhabenstandort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben
sein bzw. in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen.
Dies ist regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei
Seiten (besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

DaruUber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StrafB3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an einer stark befahrenen StrafBe ohne
Querungshilfe) erfahrt im PriUfschema eine entsprechende Abwertung (,gelbe
Ampel"). Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietsla-
gen oder bei gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Aus-
schlusskriterium dar (,rote Ampel™).

Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sichti. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemdf3 auch auf
andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

Kaufkraftabschdpfung und Standorttyp: Nahversorgungsstandorte leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssitua-
tion. Daher ist fUr Nahversorgungsstandorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfungs-
quote zwischen 35 und 50 % anzusetzen. Bei besonderen Nahversorgungsstan-
dorten ist die zul@ssige Kaufkraftabschépfungsquote je nach Standorttyp unter-
schiedlich:

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung fUr die Versorgung von Siedlungslagen mit raumlichen
Nahversorgungsdefiziten, die Gber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen.
Wahrend fir den wohnungsnahen Bereich eine Kaufkraftabschépfungsquote
zwischen 35 und 50 % anzusetzen ist, soll fUr die konzeptionell den jeweiligen
Standorten zugeordneten wohnortnahen Versorgungsbereiche aufgrund der
nicht mehr fuBldufigen Entfernung und der Ndhe zu Wettbewerbsstandorten
(inkl. zentrale Versorgungsbereiche) eine Kaufkraftabschépfungsquote von
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nicht mehr als 20 % BerUcksichtigung bei der Kongruenzprifung finden. Wei-
tere Informationen zu diesem Standorttyp finden sich in Kapitel 7.1.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung fUr die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetzten
Ortsteilen mit einem Nachfragepotenzial, das nicht mehr als einen struktur-
prdgenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb rechtfertigt. Aufgrund der
Siedlungsstruktur, Wegelangen und/oder unzureichenden FuBwegeverbin-
dungen ist es wahrscheinlich, dass die ansdssige Bevolkerung zu einem hdohe-
ren Anteil als Ublich den vorhandenen Lebensmittelmarkt als primére Versor-
gungsmoglichkeit nutzt. Somit kann eine deutlich héhere Kaufkraftabschop-
fungsquote von bis zu 70 % im situativen (wohnungsnahen) Nahbereich ange-
setzt werden. Weitere Informationen zu diesem Standorttyp finden sich in Ka-
pitel 7.1.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung bei der Sicherung und Weiterentwicklung der quantitati-
ven oder qualitativen Nahversorgungssituation. Im Rahmen der Kongruenz-
prifung sind &dhnliche Kaufkraftabschépfungsquoten fir die dort ansdssigen
Betriebe anzusetzen, wie bei normalen Nahversorgungsstandorten, d. h. mit
einer Spannweite von 35 bis 50 %. Weitere Informationen zu diesem Stand-
orttyp finden sich in Kapitel 7.1.2.

Sonstige stadtebaulich integrierte Standorte verfigen Uber eine gegentber den
vorgenannten Standorttypen nachrangige Bedeutung fUr die Nahversorgung. Da-
her soll bei Kongruenzprifungen fir diese Standorte i. d. R. eher der untere Be-
reich der oben dargestellten Spannweite (rd. 35 %) angesetzt werden. Weitere
Informationen zu diesem Standorttyp finden sich in Kapitel 7.1.2.

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

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist in der Regel (aber
nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in héher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Geschoss-
wohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= ein stark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in raumlicher N&he) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsfla-
chenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich eingeord-
net werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBldaufigen, situativen Nahbereiches mit
anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z.B. an einem Kopplungs-
standort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn
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* der Vorhabenstandort in deutlich l&dndlich gepréagten und/oder gering verdich-
teten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile, Einfa-
milienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr we-
nige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Nd&he) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsfla-
chenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix)
als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen
Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: FUr den situativen Nahbereich wird kein
fester Radius vorgegeben.?* Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Be-
ricksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen
Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren.
Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch
zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen
fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbin-
dungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grund-
sdtzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdan-
gen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deut-
lich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nah-
bereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen maglich sein, um bislang und auch
zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund eines zu ge-
ringen Bevdlkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsraumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddte-
baulichen und naturrdumlichen Barrieren. Die Versorgung solcher wohnortnahen
Bereiche ist Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen und besonderen Nah-
versorgungsstandorten des Typs A vorbehalten. Der fUr den Vorhabenbetrieb im
Rahmen dieser Prifroutine zugrundeliegende situative Nahbereich dient auch als
Bemessungsgrundlage fUr den Schutz zentraler Versorgungsbereiche (siehe Prif-
routine 3).

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert — und
nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine geringfigige Uberschreitung um bis zu
10 %-Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr
als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere"” Abschépfungsquote gewer-
tet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine
noch hohere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote
Ampel").

% Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500
bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kérperlicher Ver-
fassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 min.
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Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
(zur Abgrenzung des situativen Nahbereiches siehe Prifroutine 2) des Vorhabens
nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche Uberschneiden.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung ist i. d. R. dann auszugehen,
wenn es zu einer Uberschneidung von mehr als 10 % des situativen Nahbereiches
des Vorhabens mit dem Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kommt.
Als Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend eine Puf-
ferzone von mindestens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB angenom-
men werden. Der fir den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zu-
grunde gelegte situative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage der
Kaufkraftabschépfungsquote (siehe Prifroutine 2). Der Nahbereich zentraler
Versorgungsbereiche |dsst sich auch unter BerUcksichtigung der wettbewerbli-
chen, siedlungsrdumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (siehe
PriUfroutine 2). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche Unterstitzung bei der Be-
wertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Nahversorgungsprif-
schemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leichte” Uber-
schneidung gewertet und erfahrt demnach eine entsprechende Abwertung (,,gel-
be Ampel"). Eine noch deutlichere Uberschneidung stellt i. d. R. ein Ausschlusskri-
terium dar (,rote Ampel").

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen

Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen) sollen einen Bei-
trag zu Verbesserung der flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung leisten.
Standortagglomerationen (z. B. Standortverbinde aus Lebensmittelmarkt und
Drogeriefachmarkt oder Lebensmitteldiscounter und Supermarkt) sind somit
zwar grundsatzlich méglich, aber nicht immer winschenswert, da sie dem Ziel ei-
ner moglichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen
solche Kopplungsstandorte als Alleinstellungsmerkmal primdr den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und sekunddr besonderen Nahversorgungsstandorten des
Typs C vorbehalten sein. Daher ist bei einer ungewollten Agglomeration mehrerer
Einzelhandelsbetriebe stets das Nahversorgungsprifschema (insb. Prifroutine 2)
fUr die gesamte Agglomeration anzuwenden.

Eine ,gewollte” Agglomeration ist (neben zentralen Versorgungsbereichen) ledig-
lich ein besonderer Nahversorgungsstandort des Typs C. FUr Vorhabenbetriebe
an diesen Standorten muss fur die Bewertung der Konzeptkongruenz PriUfrou-
tine 4 nicht zur Anwendung kommen.2s

“Ungewollte” Agglomerationen sind im besonderen Maf3e Standortverbinde aus
Lebensmittelmarkt und Drogeriefachmarkt sowie Lebensmitteldiscounter und
Supermarkt. Inwiefern auch andere Standortagglomerationen (z. B. Standortver-
biUnde aus Supermarkt und kleinem Getrdnkemarkt, Supermarkt und Apotheke,

2 Dies schlieBt allerdings nicht aus, dass im Falle einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse die Einzelbe-

triebe an einem besonderen Nahversorgungsstandort des Typs C hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen ggf. als Einzelhandelsagglomeration betrachtet werden missen (z. B.im Sinne
einer landesplanerischen Agglomerationsregelung).
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Lebensmitteldiscounter und kleiner Zoofachmarkt, Lebensmitteldiscounter und
auBBen liegender Bdcker) als gewollt oder ungewollt gelten, sollte im Einzelfall be-
grindet werden. Tendenziell liegt bei der Mehrzahl der aufgefUhrten Konstellati-
onen ein jeweils unterschiedliches Hauptsortiment (z. B. Zoofachmarkt, Apo-
theke) bzw. eine deutlich untergeordnete (und damit konzeptionell weniger rele-
vante) Verkaufsflache (z. B. Backer) vor. Ein Getrdnkemarkt ist darUber hinaus
ein Betriebstyp, der die Attraktivitdt eines Vorhabenstandortes im deutlich gerin-
geren Mal3e steigert, als ein Lebensmittel- oder Drogeriefachmarkt.

Unter einer Agglomeration (ob ,gewollt" oder ,ungewollt") werden grundsdtzlich
mehrere (auch jeweils fUr sich nicht groBBfldchige) rdumlich nah beieinander lie-
gende Einzelhandelsbetriebe verstanden, die nicht zwangsldufig im baulich-funk-
tionalen Zusammenhang, jedoch mindestens im rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang stehen. Im Gegensatz zu einem Einkaufszentrum, welches im Regelfall
ein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex
mit klaren Funktionseinheiten darstellt, ist die Identifizierung einer Agglomeration
bei Fachmarktzentren deutlich diffiziler. Eindeutige Schwellenwerte, ab wann
eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben an einem Standortbereich als Ag-
glomeration zu werten ist, existieren nicht. Vielmehr ist fUr jeden Standortbereich
eine Einzelfallbewertung notwendig. Folgende Kriterien kénnen jedoch auf eine
Einzelhandelsagglomeration hinweisen:

= baulich getrennte, selbststdndige Betriebe in enger Nachbarschaft zueinander
im funktionalen Zusammenhang

= gemeinsamer Parkplatz oder rdumlich getrennter, jedoch benachbarter Park-
platz (,Umparken lohnt sich nicht")

= gegenseitig ergdnzende Warensortimente

= gemeinsamer Firmenwegweiser

= gemeinsames Konzept oder Kooperation

= gemeinsame Werbung

=  gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstdndige Trennung sowie das Fehlen
eines gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend gegen das Vorhandensein einer
Einzelhandelsagglomeration sprechen. Vielmehr sind die rdumliche Ndhe sowie
die Anordnung der Betriebe entscheidend. Zur Operationalisierung des Begriffes
«raumlich nah beieinander” wird z. B. im Regionalplan fiUr die Region Stuttgart in
der Fassung von 2002 ein maximaler Luftlinienabstand zwischen den Gebdude-
zugdngen von 150 m festgesetzt.?¢ Dieser Schwellenwert leitet sich dabei aus ei-
ner Studie zur Wirkung von innerstddtischen Einkaufszentren ab und kann somit
fUr das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration allenfalls als Anhalts-
wert dienen, da direkte Wegebeziehungen, Querungsmaoglichkeiten sowie die At-
traktivitdt und Kopplungsaffinitat der jeweiligen Einzelhandelsangebote eine ent-
scheidende Rolle fur die Beurteilung des funktionalen Zusammenhangs spielen.

% Der VGH Baden-Wirttemberg hat diese Regelung nicht beanstandet (vgl. VGH Baden-Wirttemberg Urteil 15.
November 2012 - AZ: 8 S 2525/09.
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Abbildung 40: Modellhafte Darstellung von méglichen Agglomerationen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FUr das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration ist es darUber hinaus
auch nicht zwingend erforderlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf
der gleichen StraBenseite befinden. In der Regel sind beide StraBenseiten als Ein-
heit der Nachbarschaft von Betrieben zu betrachten. Eine Trennung durch eine
StrafBe schlie3t somit eine Einzelhandelsagglomeration nicht automatisch aus.
Dies ist jedoch der Fall, wenn die Stral3e eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet,
wie z. B. bei einer vielbefahrenen BundesstralBe ohne Querungshilfe oder einer Au-
tobahn.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der ein-
zelnen PriUfroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschdtzung (,grine Ampel™)
ist das Vorhaben als grundsdatzlich konform zum Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts zu bewerten. Es wird zusdatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt. Mehrere nicht eindeutige Bewer-
tungen einzelner PriUfroutinen (,gelbe Ampeln"”) kénnen zu dem Gesamtergebnis
fUhren, dass das Vorhaben als bedingt empfohlen i. S. d. Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes einzustufen ist. Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall
jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fu3laufi-
gen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsflache) verknUpft werden.
Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer ein-
zelfallbezogenen Vertrdaglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des
Prifschemas mit einflie3t. Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine
(,rote Ampel") fUhrt stets auch zu einer negativen Gesamteinschdtzung des Vor-
habens. Eine Konformitdt zum Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liegt damit
nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses
Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu ver-
wenden.
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Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) istin diesem Fall v. a. eine stédtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mégliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stddtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.
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Konzept fUr ergénzende
Standorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in BUnde weitere struktur-
prdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht.
Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fUr die Sonderstandorte grundsdatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf auf-
bauend werden die einzelnen Sonderstandorte analysiert und Empfehlungen zur
funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

8.1 SONDERSTANDORTE

Im Sinne dieser gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Binde (vgl. Kapitel 5.2)
sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte ver-
bunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fur
den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der
Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrdach-
tigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die gro3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt begUnsti-
gend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu frUhzeitig vorbereitet wer-
den und die értliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Bundelungswir-
kung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fUr bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
fUge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschitzt werden.
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Dieses wird insbesondere den auf gUnstige Grundsticke und Entwicklungs-
spielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zu-
gutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fUr das
Uberortliche Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Die Analyse der Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Sortimente zeigt er-
hebliche Ausstattungsunterschiede (vgl. nachfolgende Abbildung), welche zu ei-
nem differenzierten Umgang mit den Sonderstandorten fUhren.

SO Ziegelei-/Herforder StraBe 7.980

SO Dunner Strafe 1.570 2.850 1.610
SO Wasserbreite SUd-Ost 2.490 360
SO Blankener StraBe 630 1.300 880

SO Wasserbreite Nord-Ost 860

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

H zentrenrelvant B zentren- und nahversorgungsrelevant M nicht zentren- und nahversorgungsrelevant

Abbildung 41: Bewertung der Sonderstandorte nach zentrenrelevanten Sortimenten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018.

Nachfolgend werden die Sonderstandorte mit den wesentlichen Rahmenbedin-
gungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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Sonderstandort Blankener StraBe
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Der Sonderstandort Blankener StraBe befindet sich im nérdlichen Bereich des

Lage innerhalb von Binde Kernsiedlungsgebiets Bunde; zwischen Else und Bahnhof

GroBte Betriebe Thomas Phillips; Hol* ab, Fressnapf
Einzelhandelsstruktur 2018 anteilig*
Anzahl der Betriebe 3 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 2.810 2%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= stadtebauliche Integration in bestehendes Siedlungsgefige

= z. T. Autokundenorientierung durch eingeschrdnkte Erreichbarkeit und N&ahe
zum Innenstadtzentrum; fuBldufig erreichbar aus den angrenzenden Wohnge-
biete und Hauptfrequenzlagen der Innenstadt

. sehr hoher Anteil (rd. 96 %) zentrenrelevanter und zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente (v. a. Nahrungs- und Genussmittel und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér)

= ergdnzendes Angebot fur die Innenstadt und umliegende Sonderstandorte

= z. T. preisorientierte Angebotsqualitdt; maBige stadtebauliche Ausgestaltung

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

H mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Strukturpragende Verdnderungen seit 2010

SchlieBung des Mébelmarkts Kiko; Anteil nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente stark
gesunken; zum Zeitpunkt der Erhebung Leerstdnde noch nicht revitalisiert

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Keine Fortschreibung als Sonderstandort aufgrund der Angebotsausstattung sowie der unmittelbaren Innenstadtlage
L] Inwertsetzung der vorhandenen innerstddtischen Fldchenpotenziale fur alternative (einzelhandelsferne) Nutzungen zur
Attraktivierung der Nutzungsvielfalt im Kernsiedlungsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde;
Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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Der Sonderstandort DUnner StraBe befindet sich im &stlichen Randgebiet des
Stadtteils Spradow im Kreuzungsbereich der DurchgangsstraBen DUnner StraBe/
LUbbecker StraBe

Lage innerhalb von Binde

Action, Hammer, L&sch Depot, Aldi, Lidl

anteilig*

inzelhandelsstruktur 2018

Anzahl der Betriebe 7 2%

Gesamtverkaufsflache in m? 6.040 5%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= stddtebaulich integrierte Lage angrenzend an westlich und 6stlich gelegene
Siedlungsbereiche des Stadtteils Spradow

= autokundenorientiert durch direkte Lage an HauptdurchgangsstraBe, eben-
falls fuBlaufige Erreichbarkeit aus angrenzenden Einfamilienhaussiedlungen

= hoher Anteil an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (insb.
Nahrungs- und Genussmittel) sowie nicht zentren- und nicht zentren- und

) nahversorgungsrelevanten Sortimenten
B Nahrungs- und Genussmittel

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

= niedrige Preisstruktur mit Uberwiegend discountorientiertem Angebot und
z. T. nicht zeitgemd&Ber Gestaltung

=  auf Stadtteilebene fur Spradow hohes stddtebauliches Gewicht

gesamtstddtisch betrachtet durchschnittliches stadtebauliches Gewicht

Strukturprdgende Verdnderungen seit 2010

SchlieBung des M&belmarkts MUnchow; Eréffnung Action-Markt (dadurch quantitativer Anstieg von zentrenrelevanten Sorti-
menten)

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Teilfortschreibung des noérdlichen Teils als Sonderstandort

Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

L] Festsetzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfladche auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand

= Ausweisung des stdlichen Teils als Nahversorgungsstandort; vorsichtige Weiterentwicklung im zentren- und
nahversorgungsrelevanten Bereich

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Binde;
Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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Der Sonderstandort Wasserbreite Nord-Ost befindet sich im nérdlichen Bereich

Lage innerhalb von Binde des Kernsiedlungsgebiets BUnde und grenzt &stlich an die Innenstadt an.

Multi Zoo; Fachgeschdaft mit Baumarktsortiment

GroéBte Betriebe

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2018 anteilig*
Anzahl der Betriebe 2 1%
Gesamtverkaufsfldche in m? 860 1%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= stadtebaulich integriert in bestehendes Siedlungsgefige; stadtebauliche Be-
grenzung durch Bahngleise im Norden

= Autokundenorientierung

. ausschlieBlich Anbieter nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente

= ergé@nzendes Angebot zum unmittelbar stdlich angrenzenden Sonderstandort
Wasserbreite Sud-Ost sowie dem 6stlich nahgelegenen Hauptgeschaftszent-

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich rum
= durchschnittliche Angebotsqualitdt mit spezifischer Sortimentsausstattung

= vergleichsweise kleiner Sonderstandort mit eher geringem stddtebaulichem
Gewicht

W mittelfristiger Bedarfsbereich

Strukturpragende Verdnderungen seit 2010

SchlieBung eines Anbieters im Sanitdrbereich; Er6ffnung eines Fachgeschdafts mit Baumarktsortimenti. e. S.

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Fortschreibung als Sonderstandort

= aufgrund der Angebotsstruktur sowie der unmittelbaren Nahe zum Sonderstandort Wasserbreite Nord-Ost wird eine
gemeinsame Ausweisung als Sonderstandort Wasserbreite empfohlen

= restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand

= Positivstandort fUr den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und

nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Binde;
Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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Der Sonderstandort Wasserbreite SUd-Ost befindet sich im nérdlichen Bereich des
Kernsiedlungsgebiets Bunde und grenzt 6stlich an das Hauptgeschaftszentrum.

GroBte Betriebe Danisches Bettenlager, Vogele, Takko, Schuhpark, Matratzen Concord

Lage innerhalb von Binde

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe 2018 @anteilig”

Gesamtverkaufsflache in m? 2.850 2%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= makrordumlich integriert in bestehendes Siedlungsgefige; mikrordumlich Ge-
werbegebiet zuzuordnen; im SUden fungiert die Else als stddtebauliche Barri-
ere

= starke Autokundenorientierung des Fachmarktstandorts

. Fokus auf Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (insb. Be-
kleidung, Schuhe, Bettwaren); zentrenrelevante Sortimente dominierend

. Ergdnzung zu dem Sonderstandort Wasserbreite Nord-Ost

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich | = Angebotsstruktur Gberwiegend preisorientiert; durchschnittliche Modernité&t

B mittelfristiger Bedarfsbereich = mittleres stadtebauliches Gewicht im gesamtstddtischen Kontext

langfristiger Bedarfsbereich

Strukturpragende Verdnderungen seit 2010

SchlieBung K+K Schuhcenter; Eréffnung Fachgeschaft fur Kunst- und Bastelbedarf (insb. Papier/Biurobedarf/Schreibwaren)

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Fortschreibung als Sonderstandort

= aufgrund der Angebotsstruktur sowie der unmittelbaren Nahe zum Sonderstandort Wasserbreite Nord-Ost wird eine
gemeinsame Ausweisung als Sonderstandort Wasserbreite empfohlen

restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand

= Positivstandort fUr den kleinfladchigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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Sonderstandort Ziegelei-/ Herforder StraBe
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Der Sonderstandort Ziegelei-/ Herforder StraBe befindet sich am sudlichen Rand

Lage innerhalb von Binde des Binder Siedlungsgebiets.

GroBte Betriebe Hellweg Baumarkt

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2018 anteilig®
Anzahl der Betriebe 1 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 8.250 7 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= stadtebaulich nicht integrierter Standort entlang der DurchgangsstraBe Her-
forder StraBe

= autokundenorientierte Lage in unmittelbarer Nahe zur Autobahn 30

= ausschlieBlich Sortimente der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (insb.

Baumarktsortiment i. e. S.); nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und

nahversorgungsrelevante Sortimente vorherrschend

aufgrund der rdumlichen Lage im Siedlungsgefige und spezialisiertem Sorti-

mentsangebot keine unmittelbare Wechselwirkung mit anderen Standorten

89% .

B mittelfristiger Bedarfsbereich = spezialisierte Angebotsqualit&t (Baumarktsortimenti. e. S.)
= durchschnittliche Modernitat
langfristiger Bedarfsbereich = mittleres stddtebauliches Gewicht im gesamtst&dtischen Einzelhandelsge-
fige

Strukturpragende Verdanderungen seit 2010

SchlieBung eines Fachgeschafts fur Kichen; Rickgang der Verkaufsflache am Sonderstandort um rd. 2.000 m?

Empfehlungen/Zielvorstellungen

keine Fortschreibung als Sonderstandort, sondern Betrachtung als nicht integrierte Solitdrlage aufgrund der Zielstellung
den Sonderstandort nicht weiter zur Bereitstellung von Einzelhandelsflachen zu nutzen
Verkaufsfldche der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente ist auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache und auf max. 800 m? Verkaufsflache insgesamt zu begrenzen

. Bestandsschutz fUr den bestehenden Betrieb

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2018; Kartengrundlage Stadt Biunde;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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8.2 ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DIE
SONDERSTANDORTE UND ERGANZENDE STANDORTE

FUr Bunde werden aufgrund des fir Sonderstandorte Ublichen Besatzes mit Fo-
kus auf nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente mit dem Sonderstandort Wasserbreite Ost sowie in Teilen der bestehende
Sonderstandort DUnner StraB8e zwei Sonderstandorte empfohlen, die dauerhaft
spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend beschrieben — Gbernehmen
sollen. GegenUber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 ergeben sich die
folgenden Unterschiede:

* Andem ehemaligen Sonderstandort Ziegelei-/Herforder StraBe ist aktuell nur
noch ein Einzelhandelsbetrieb verortet. Da ein einzelbetrieblicher Schutz nicht
gewiUnscht wird, wird der Standort nicht Idnger als Sonderstandort ausgewie-
sen, sondern als nicht integrierte Solitdrlage betrachtet und soll zukUnftig
nicht weiter zur Bereitstellung von Einzelhandelsnutzungen genutzt werden.
Der Bestandsschutz fUr den dort vorhandenen Einzelhandelsbetrieb bleibt be-
stehen.

= Der ehemalige Sonderstandort Blankener StraBe wird zukUnftig nicht mehr
als Sonderstandort, sondern als stddtebaulich integrierte Lage ausgewiesen,
aufgrund der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung, den Standortbereich
langfristig fUr (einzelhandelsferne) Nutzungen verfigbar zu machen. Der Be-
standsschutz fUr den dort vorhandenen Einzelhandel bleibt jedoch bestehen.

=  Derehemalige Sonderstandort DUnner StraBBe wird aufgrund der raumlich dif-
ferenzierten Verteilung der Sortimentsbereiche teilrdumlich fortgeschrieben.
Der nérdliche Teil wird als Sonderstandort fortgeschrieben, an dem zukUnftig
ein restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
empfohlen wird. Der sUdliche Teil des Standorts wird im Rahmen der Konzept-
fortschreibung aufgrund der dortigen zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Angebotsprdgung sowie der Ubernahme einer wohnungsnahen Versor-
gung fUr angrenzenden Siedlungslagen im westlichen Bereich des Stadtteils
Spradow als Nahversorgungsstandort ausgewiesen (siehe Kapitel 7.2.3).

= die beiden ehemaligen Sonderstandorte Wasserbreite Sid-Ost und Wasser-
breite Nord-Ost werden, aufgrund der Angebotsstruktur sowie der unmittel-
baren Ndhe zueinander, zusammengefasst als Sonderstandort Wasserbreite
Ost ausgewiesen

Die empfohlenen Sonderstandorte Wasserbreite Ost und DUnner StraBe sollenim
Rahmen der Steuerungsgrundsdtze und des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens zur Erweiterung oder Neuansiedlung von (groBfldchigen) Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment im Allgemeinen auch zur
Angebotsverbesserung in Zentren beitragt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den
Sonderstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von groB3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten alternativ auch im Hauptgeschdaftszent-
rum Innenstadtzentrums durchgefiUhrt werden kénnte.

STADTHANDEL
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Nur bei Vorliegen besonderer stddtebaulicher Grinde (z. B. Nachnutzung, Erset-
zung zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente) kann im Einzelfall eine Ansiedlung eines gro3fldchigen Einzelhandels-
betriebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment auBerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte erfol-

gen.
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9 Fortschreibung der
Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Binde als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht. Die Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept
2010 ist plausibel und hat sich im Grundsatz bewdhrt. Gleichwohl wird im Zuge
der Konzeptfortschreibung eine gezielte Uberprifung bestimmter Sortimente un-
ternommen. Die Fortschreibung der BUnder Sortimentsliste erfolgt dabei analog
zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ-Code). In diesem Zu-
sammenhang kénnen Modifizierungen der Benennungen und Gruppierungen von
Sortimenten vorgenommen werden.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

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

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,
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= die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stdd-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung
beitragen.

Zusdatzlich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussa-
gen des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente
als zentrenrelevant definiert und sind unter Bericksichtigung der zuvor genann-
ten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Binder Liste als zentrenrele-
vante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden:

= Papier/ BUrobedarf/ Schreibwaren

=  Boicher

= Bekleidung, Wdasche

= Schuhe/Lederwaren

= Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

* Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sport-
grof3gerdte)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

=  Uhren/Schmuck
und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
=  Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

(vgl. LEP NRW)

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in staddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fiUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
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Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2010 ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente in BUnde als sog. ,BUnder Liste".
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9.2 SORTIMENTSLISTE FUR BUNDE

Tabelle 13: Sortimentsliste fur die Stadt Biinde

Kurzbezeichnung Sortiment

zentrenrele-
vant

nahversorgungsrele-
vant*

nicht zentrenre-

levant**

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

[

[

Bucher

Camping- und Outdoorartikel

Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meter-
ware/Stoffe/Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwésche

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Hérge-

rate)

Musikinstrumente und Zubehor

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontré-
ger)

Optik, Augenoptik

Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler-
und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Pos-
ter/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren, ParfUmerieartikel und Kosmetika
(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

Pharmazeutika

Zeitungen/Zeitschriften

HEREREEEREEEEEN EN BN BN BN BN BE BN Bm BN BN BB BB BN BN BN BN BB
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(Fortsetzung von Seite 109)

Kurzbezeichnung Sortiment zeni;.,r::;ele- nahvers:c:rg‘:*ngsrele- nicht ‘zlz:::inrele-
Baumarktsortimenti. e. S. ] L] |
Boote und Zubehor ] L] |
Elektrogro3gerdte [] ] |
Erotikartikel ] L] |
Gartenartikel/-gerate [] ] |
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr D D .
Matratzen ] L] |
Kinderwagen ] L] |
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel |:| |:| .
Mabel ] (] H
Pflanzen/Samen ] L] |
Sportgro3gerdte [] ] |
Teppiche (Einzelware) [] ] |
Waffen/Jagdbedarf/Angeln L] L] |
Zoologische Artikel und lebende Tiere [] L] |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; erlduternd, aber nicht abschlieBend; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht

zentren- und nahversorgungsrelevant.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts 2010 ergeben sich so-

mit folgende Modifizierungen:

Aufgrund des hohen Grades der Ausdifferenzierung und Schwierigkeit der Zu-
ordnung werden die Sortimente Computer und Zubehor, Foto, Bild- und Ton-
trdger, Telekommunikation und Zubehor sowie Unterhaltungselektronik und
Zubehdr zu einem Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Ton-
trdger) zusammengefasst.

Zur Erleichterung der Einschdtzung und aufgrund der selben Steuerung kann
die Zusammenlegung der Sortimente Bodenbeldge, Teppiche (Auslegware);
Bauelemente, Baustoffe; Eisenwaren, Beschldge; Elektroinstallationsmate-
rial; Farben/Lacke; Fliesen; Tapeten; Maschinen/Werkzeuge, Sanitdrbedarf,
Kamine und Kacheléfen in das Sortiment Baumarktsortiment i. e. S. erfolgen
Zusammenfassung der Sortimente Angler- und Jagdartikel sowie Waffen
zum Sortiment Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zusammenfassung der Sortimente Schuhe und Lederwaren, Taschen, Koffer,
Schirme zu einem Sortiment Schuhe, Lederwaren als Analogie zum WZ-Code

STADTHANDEL
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Die Sortimente Hérgerdte und Sanitdtsartikel werden unter dem Sortiment
medizinische und orthopd&dische Gerate (inkl. Hérgerdte) gemdaR Warenver-
zeichnis subsumiert.

Aufgrund der Einteilung im Warenverzeichnis werden die Sortimente Biroma-
schinen sowie Papier, Biroartikel, Schreibwaren und KUnstlerartikel, Bastelzu-
behér als Sortiment Papier/Biroartikel/Schreibwaren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf zusammengefasst.

Zusammenfassung der Sortimente Sportbekleidung und Sportschuhe sowie
Sportartikel und -gerdte als Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Aufgrund fehlender Differenzierbarkeit werden Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-
rahmen und Geschenkartikel als Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mébel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde zusammengefasst.
Es erfolgt die Auflésung des Sortiments Kinderwagen, Babyausstattung und
eine Ausweisung des Sortiments Kinderwagen als nicht zentrenrelevantes und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment. Das Sortiment Ba-
byausstattung ist aus fachgutachterlicher Einschdtzung nur bedingt abgrenz-
bar und wird daher den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren, Bekleidung, Mébel usw. zugeordnet.

Durch die unterschiedlichen Eigenschaften hinsichtlich der Zentrenrelevanz
(z. B. Transportfdhigkeit, Kopplungsméglichkeit, zielgerichtete Einkdufe) er-
folgt eine Unterteilung der Sortimente Bettwaren und Matratzen, wobei Bett-
waren kiUnftig als zentrenrelevant dem Sortiment Heimtextilien, Dekostoffe,
Haus- und Tischwésche zugeordnet wird. Matratzen werden als einzelnes Sor-
timent weiterhin als nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevant betrachtet.

Das Sortiment Matratzen wird zukUnftig als einzelnes nicht zentren- und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment ausgewiesen.

Aufgrund von Unterscheidungsproblemen der gleichen Produkte (TiefkUhlpro-
dukte auf der einen Seite, Produkte des Lebensmittelhandwerks auf der an-
deren Seite) erfolgt die Zuordnung der Sortimente Back- und Konditoreiwaren
und Metzgerei-/Fleischereiwaren zu Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re-
formwaren).

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente Drogeriewaren und
ParfUmerie- und Kosmetikartikel werden als ein Sortiment Drogerie, Parfu-
merieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) zusammengefasst.

STADTHANDEL
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Steuverungsleitsdatze fiur die
Stadt Bunde

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in BUnde und ermdéglichen somit eine Steuerung
der stddtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie einer Spezifizierung der zen-
trenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorha-
ben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerkniUpfung
dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

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

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

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

10.1.2 Steuerungsleitsdtze fir Binde
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fiUr BUnde empfohlen:
Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukiinftig nur

in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

=  Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grund-
sdtzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je
nach Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:
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= |Im ZVB Hauptgeschdéftszentrum Innenstadt Binde primdr und ohne Verkaufs-
flachenbegrenzung?, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der
Einzelhandelslage zu begiUnstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung sol-
cher wichtigen Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegentber dem Hauptgeschdftszentrum sowie die potenzielle Ge-
fahrdung des Zentrums verhindert.

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nahversorgungszentrum Dinne hin-
sichtlich der Verkaufsfladchendimensionierung deutlich untergeordnet und
kleinflachig sowie als Ergdnzung zum ZVB Hauptgeschaftszentrum Innen-
stadt BUnde (ergdnzender Grundbedarf, i. d. R. (grof3e) Fachgeschdafte). Die
Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der stéddtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten. Umstrukturierungen/Nachnut-
zungen sollen gemdB den Empfehlungen im Zentrenkonzept maoglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Hauptgeschdfts-
zentrum Innenstadt als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr das Hauptgeschdftszentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da
es sich beim Hauptgeschdaftszentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst
bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Zusdatzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebau-
lich integrierten Lagen in begrenztem Mafe und nur deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um
weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" begrenzt zu ergdnzen. Der
empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe des ,engeren Gebietes" zielt da-
rauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmadrkte entstehen, die gegen-
Uber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu grofB3en Gewicht der
sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen fUhren wirde. Demzufolge zielt diese
Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschdfte, die bereits heute in den sons-
tigen stadtebaulich integrierten Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vor-
handen sind. An sonstigen stddtebaulich nicht integrierten Standorten ist mit
zentrenrelevantem Einzelhandel zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
restriktiv umzugehen.

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitdt eines Vorhabens ist die
Handlungsmatrix fUr Ubliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment (siehe Tabelle 14). Die Aussagen zur Konzeptkonfor-
mitdt ersetzen dabei allerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.
Diese werden insbesondere bei nicht eindeutiger Konformitdt empfohlen.

7 Sofern nicht landesplanerische und/oder stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrdchtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.
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Tabelle 14: Handlungsmatrix fUr Ubliche Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

stddtebaulich

Innenstadt-  Nahversor- integrierte Sonderstand- nicht inte-
Ansiedlungstyp zentrum gungszentrum Lage* ort grierte Lage
GroBes Einkaufszentrum v % e . .
(i. d. R. Uber 20.000 m?2 VKF)
Kleines Einkaufszentrum v = e = =
(i. d. R. 10.000-20.000 m?2 VKF)
Warenhaus v x x x x
(i. d. R. 3.000-20.000 m? VKF)
Kaufhaus v x e e e
(i. d. R. 1.000-3.000 m? VKF)
GroBer Fachmarkt/-discounter v x % x x
(i. d. R. 800-4.000 m? VKF)
Fachmarkt/-discounter v (%) o o e
(i. d. R. 400-800 m? VKF)
Kleiner Fachmarkt/-discounter v V) (%) x x
(i. d. R. 100-400 m? VKF)
Fachgeschaft v v v “ e

(i. d. R. bis 100 m2 VKF)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * inkl. (besondere) Nahversorgungsstandorte. v = konzeptkonform, (v) = i. d. R. konzeptkonform, (x)

= i. d. R. nicht konzeptkonform, % = nicht konzeptkonform.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-

ment ist zukiUnftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhr-

leistung der Nahversorgung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten vorzu-

sehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-

versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-

frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben

mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-

ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

Im zentralen Versorgungsbereich, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsver-
bot).

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an Standorten ohne fuBldufige
Nahversorgung im Sinne der Nahversorgungsfunktion, sofern negative Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die wohnortnahe
Grundversorgung (insb. auf (besondere) Nahversorgungsstandorte) vermie-
den werden (Beeintrédchtigungsverbot).

Einzelhandelsbetriebe in nicht-integrierter Lage werden im Rahmen des Be-
standsschutzes geschitzt. Erhebliche Weiterentwicklungen der Verkaufsfla-
chen sind nicht erwinscht.
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An Nahversorgungsstandorten2 kann ein Nahversorgungsangebot sekundar
empfohlen werden. Dabei soll (gemdB den Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen) die fladchendeckende Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsméglich-
keiten zu beeintrdachtigen (Beeintrachtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimen-
sionierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeit herzuleiten.

In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen kann deutlich nachgeordnet klein-
flachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern die Konzeptkonformitat (s. u.) gewahrt wird.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig keine Einzelhandelsent-
wicklung mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzuse-
hen.

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitét eines Vorhabens ist das
Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel 7.4) sowie die Handlungsmatrix fUr Gb-
liche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment (siehe Tabelle 15). Die Aussagen zur Konzeptkonformitdt ersetzen dabei al-
lerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

2 Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukunftig

auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes erfillen.
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Tabelle 15: Handlungsmatrix fUr Ubliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-

timent

Nahversor- Bes. Nahver- Nahversor- stddtebau- nichtinte-

Innenstadt- gungszent- sorgungs- gungsstand- lich inte- grierte
Ansiedlungstyp zentrum rum standort ort* grierte Lage Lage**
SB-Warenhaus v % " % % %
(Uber 5.000 m? VKF)
Verbrauchermarkt v o2 x x x x
(i. d. R.3.000 - 5000 m? VKF)
GroBer Supermarkt v (%) e - P x
(i. d. R. 2.000 - 3.000 m? VKF)
Supermcrkt v (/) (\/) (x) x x
(i. d. R. 1.500 - 2.000 m? VKF)
Kleiner Supermarkt v v v (\/) x x
(bis 1.500 m? VKF)
GroBer Lebensmitteldiscounter v v v (/) % %
(i. d. R. 1.000 - 1.500 m? VKF)
Kleiner Lebensmitteldiscounter v v v (\/) % %
(bis 1.000 m?2 VKF)
Sonstiger Lebensmittelmarkt v v v v v x
(bis 400 m? VKF)
GrofB3er Drogeriefachmarkt v (x) % % % %
(Uber 800 m2 VKF)
Drogeriefachmarkt v (\/) (%) e o x

(bis 800 m2 VKF)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * Konzeptionell ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zzgl. Standorte, die Kriterien fUr Nahversor-
gungsstandorte erfollen; ** inkl. Sonderstandorte. v' = konzeptkonform, (v') = i. d. R. konzeptkonform, (x) = i. d. R. nicht konzeptkonform,
x = nicht konzeptkonform.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll zukinftig primér an den ausge-
wiesenen Sonderstandorten Wasserbreite Ost und Dinner StraB8e angesiedelt
werden. Dariber hinaus ist eine Ansiedlung grundsétzlich auch an anderen
Standorten im gesamten Stadtgebiet méglich, sofern stddtebauliche Grinde da-
fir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bUn-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist nur im zentralen Siedlungsgebiet
zuldssig.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente?
auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu be-
grenzen. Eine weitere Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-

»  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment moglich sein.
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versorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkun-
gen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Moébel-
madrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumdrkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Steuerungsleitsétze fir die Stadt Bunde 17
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& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/

O Weitere Schritte

e
| svmbszaBwee |
| AwossngBauisitelane |

Schlusswort

Die Stadt BUnde verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber die
notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsauf-
gaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes -
begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel ein-
berufenen Facharbeitskreis — wurden Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen
stddtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fUr die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 42).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Raygliches Entwicklungsléd

Steuerung

Vertiefende
stdadtebauliche Analyse

Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Citymanagement
Stddtebauliche Aktive
MafBnahmen Wirtschaftsférderung

Anpassung Bauleitplane

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierende MaBnahmen bei
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

Abbildung 42: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdn-
gen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Bei-
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spiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte
zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir
prozessbegleitende MalBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere
kann das Einzelhandels- und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive
Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenz-
standorten (insbesondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem
Online-Handel positionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie
ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher VerknUp-
fung mit diesem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaR alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.

STADTHANDEL
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Anhang

Tabelle 16: Sortimentsliste fir die Stadt Bunde (Langfassung)

. . Nr. WZ .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Camping- und Outdoorartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmaébel) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Campingartikeln)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlie3lich Nah- und Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Me- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,

terware/Stoffe/Wolle handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

Tischwdsche zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. 8.)

Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Zubehor 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software

nik (inkl. Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Optik, Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Papier/Buroartikel/Schreibwaren so-  aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln

wie Kinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

men/Kunstgegenstdnde und -minzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)
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(Fortsetzung von Tabelle 16)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

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

Drogeriewaren, ParfUmerieartikel und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln

Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)

tel)

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

Reformwaren)

Pharmazeutika 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

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

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

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

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

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

Boote und Zubehor aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus nur Einzel-
handel mit Booten und Zubehor)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grof3gerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, KUhl- und Gefrierschrdanken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Gartenartikel/-geréte aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fir den Garten, Bedarfsartikel fUr den Garten)

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

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér  45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

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

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

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten, Leuchtmittel)

Mébel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmbeln

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

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

SportgroBgerdte aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerdten)

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

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

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

Zoologische Artikel und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bunde als nicht kritisch gesehen

werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend;
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